l J

~ .

L3

Supertntendencla de Com paﬁlas
“Guayaqun

‘Jisitanué an: u»."ww.superﬁlas.gnb.ac

agy -

Fecha:
27/APR/2015 11 43 58 Lsy 2oiendrog

] IH [l

Remitente:  No- Tramite:| 14789 |10
VERCNICA HEREDIA |

%‘

Expediente: | 77661
_ RUC: 0881351193001
Razoén social:
LANDUNI S.A.
SubTipo tramite:
COMUNICACIONES Y OFICIOS
Asunteo;

REWMITE INFORME DE AUDITORIA 2014

Fiavisa el estado de su tramite por INTERNET 9
Cigitardo No. ¢ Famite, ado y venficador =




(Aot ar

, @ Grant Thornton >

An instinct for growth”

Grant Thornton Ecuador

Av.Amazonas N2E-147 y Roca
Edificic Rfo Amazonas - Pise 7 OF. 701

Chiite

T+593 2222 {719/ 250 3839
Guayaquil, 27 de Abril del 2015 F+5932255 1811

Cdla Kennedy Norte Mz 104
GT-GYE-15/04-0059 solares 3/4/5 Gabrief Pino Roca

entre Yicentz Norero de Luca y
Ezequiel Flores. Cond Colén, F2 Of 1D
Guayaquil

T +593 4 268 D057 / 268 0168

www.grantthornton.ec

Sefiotes }
SUPERINTENDENCIA DE COMPANIAS
Ciudad.-

De nuestras consideraciones

De acuerdo a las disposiciones legales le hago llegar a ustedes, el informe sobre los Estados
Financieros de LANDUNTI S.A., con el expediente No. 77661 del periodo terminado al 31 de
diciembre del 2014, con cifras comparativas al 31 de diclembre del 2013,
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Estados financieros separados e informe de los auditores
independientes al 31 de diciembre de 2014, con cifras comparativas al
31 de diciembre del 2013
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Dictamen sobre los estados financieros separados wogranhomionec
Hemos auditado los estados financieros separados adjuntos de Landuni S.A., que
comprenden el estado separado de situacién financiera al 31 de diciembre de 2014, y
los correspondientes estados separados de resultados integrales, de cambios en el
patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, asi como un

resumen de politicas contables importantes y otras notas aclaratorias.

Responsabilidad de Ia administracién por los estados financieros separados

La administracién de la Comparifa es responsable de la preparacién y presentacién
razonable de los estados financieros separados de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacion Financiera, y del control interno que la administracién
considere necesario para permilir la preparacion de estados financieros separados
que estén libres de errores materiales, ya sea debido a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre estos estados financieros
separados conh base en nuestra auditoria. Nuestra auditoria fue efectuada de
acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria. Estas normas requieren que
cumplamos con requisitos é&ticos, asi como que planeemos y desempefiemos la
auditoria para obtener seguridad razonable sobre si los estados financieros
separados estan libres de errores materiales.

Una auditoria implica desempefnar procedimientos para obtener evidencia de
auditoria sobre los montos y revelaciones en los estados financieros separados. Los
procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor, incluyendo la
evaluacion de los riesgos de errores materiales en los estados financieros
separados, ya sea debido a fraude o error. Al realizar estas evaluaciones del riesgo,
el auditor considera el control interno relevante a la preparacién y presentacion
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razonable de los estados financieros separados de la entidad en orden a disefiar los
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con
el fin de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la entidad.

Una auditoria también incluye evaluar lo apropiado de las politicas contables usadas
y lo razonable de las estimaciones contables hechas por la administracion, asi como

evaluar la presentacién general de los estados financieros separados.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y
apropiada para proporcionar una base para nuestra opinidén de auditoria.

Opinién

En nuestra opinion, los estados financieros separados presentan razonablemente,
respecto de todo lo importante, la situacion financiera de Landuni $.A. al 31 de
diciembre de 2014, y los resultados de sus operaciones, 10s cambios en su
patrimonio y sus flujos de efectivo por el afo terminado en esa fecha, de conformidad

con las Normas Internacionales de Informacion Financiera.

Asunto de énfasis

Tal como se explica en la nota 4 a los estados financieros adjuntos, el Fideicomiso, de
conformidad con las NIIF también ha preparado estados financieros consclidados. Los
estados financieros separados adjuntos se presentan por requerimiento legal de la
Superintendencia de Compaiifas del Ecuador.

Otros requisitos legales y regulatorios
Nuestra opinion sobre el cumplimiento por parte de Landuni S.A. de sus obligaciones
tributarias al 31 de diciembre de 2014, se emitird en un informe por separado.

Marzo, 28 de 2015
Guayaquil, Ecuador

RNigfﬁc‘:tZ; homton Dgtaa € wador Gia. Lida.

Audit + Tax =Advisory
Micmbro de Grant Thornton eematonal Ltd



Landuni S.A.

Estado de situacidn financiera

Par e} aflo terminado al 31 de diciembre del 2044,

oon cifras comparativas al afio terminado al 31 de diciembre del 2013
{Expresados gn ddlares e los E.UA)

Motas 2014 2013
Activos
Corrients
Efectiva en caja y bancos ] 1.780 1.7€0
Cuentas por cobrar 1.114 100.468
Total activo corrlenta 2.804 102.246
No corlenta
Derachas fiduciarios ¢ 15.860.651 15.860.851
Total active no corrente 15.8680.851 15.850.651
Total activos 15.853.545 15.962.897
Pasivos y patrimanic
Comiente
Atmedores comenciales y olras cusnias par peoar,
Costos v gastos par pagar 10 261.050 263.908
Impuesto a la renta " 5316 13
Total pasivo cormente 2653668 285212
Patrimonlo 12 15.587.1758 15.677.685
Total pasivos y patimonio | 15.86).545 15.682.897

li

\
A A=

Gorente General Contader General

" Manuel | a aya ‘\ Henry Cisneros {

Lag nitas adjuntas de la No, 1 a Ia 16 forman parte Integral do [os estados financleros
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Estados del resultado integral

Por el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y €l 31 de diciembre de! 2014,

con cifras comparativas del ejercicio comprendicio entre el 1 de enerp y e! 31 de diciembre del 2013
(Expresados en ddlaras de los E.U.A.)

Notas 2014 2013
Ofros ingresos 13 24162 5.929
Gastos de administraciéin 14
Costos financigros
Otros gastos operativos (99.352)
Total Gastos (75.190) 5.929
Impuesto a fa renta 1 5316 1.304
Resultado integral neto {80.508) 4.625

= 1

—

T
Hinry Cisneros.

Gerente General Contador General

Las notas adjuntas de la No. 1 a [a 18 forman parte integral da los estados financleros
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Estadas do iog en el
Pof el afia terminada al 31 de diciembra del 2014, con ciiras comparalivas al 31 de diciembre del 2013
{Expresados en ddlares da los £.U.A)

Resultados acumulados
U

Hados

Copltatsocial  Rasarva (0@l poya s capital “E::::‘:’;”;’;Dr :;:ul- doe Rokuhado nets Total
leru vez
Saldos a1 31 do diclambro da 2012 17 17.657.850 98420 398607 2707592 [A79E133) {293,516 5 673,060
Resuledo infegral neto 4825 4525
Ealdos a1 31 de diciombre de 2013 17 7.657,950 58470 308607 2707552 [#.795.433) [483.697) 15,677,683
Resutiade Integral neto (80.508) (82,506}
Saldos al 31 de diciombre do 2014 11 2307.552 T{4.796.133) (569.167) 18.557.178

Hanry CTEharos
Cantader General

Las notas adjuntas da Ja No. 12 a 16 forman parta integral de los estades financieros




Landuni S.A.

Estados de flujos de efectivo

Por el afio terminado al 31 de diciembre del 2014, con cifras comparativas al 31 de diciembre del 2013

{Expresados en délares de los E.U.A.}

2014 2013
Flujo eriginade por actividades de operacidn
Pagoes a proveedores y empleados (80)
Ofros ingresc: 12 (1.130)
Total efective neto utilizado en actividades de operacitn {1.210)
Saldo Inlcial de ef 12 1.780 28990
1.780 1.780

Saldo final de efectlvo caja ybancos

12

|

%J\‘cc_:—z_:\r’

Gerente General

Las notas adjuntas de la No. 1 a 1a 16 forman parte integral de los estados financleros

&

nry Cisneros
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Landuni S.A.

Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2014 y 2013
(Expresadas en ddlares de E.U.A.)

1. Identificacion de la Compaifiia

Landuni S.A,, fue constituida y existe bajo las leyes de la Replblica desde su
fecha de inscripcion en el Registro Mercantil el 6 de mayo de 1997, con un plazo
de duracion de 50 arios contados a partir de la fecha de inscripcion de 1a escritura
plblica de constitucién antes mencionada. Su domicilio principal es la ciudad de
Guayaquil.

2. Operaciones

La Compaififa tiene por objeto dedicarse a la industria hotelera y a la explotacién y
desarrollo de la actividad turistica nacional e internacional, asi como fomentar el
manejo del turismo, sobre recepcion o salida de turistas al exterior o viceversa, en
planes o programas de turismo, a la fecha de emisidn de este informe no
presentan proyectos para el desarrollo de la operacién hotelera.

La Compaiia Landuni S.A. con fecha 20 de marzo de 1998 contraté a Promotora
internacional de Hoteles Londorio S.C.A. PROINTEL 5.C.A., Compaiiia
domiciliada en Colambia que tiene la licencia FOUR POINTS BY SHERATON,
para que lleve a cabo la operacion hotelera, posteriormente, con fecha 30 de
agosto del 2000 Promotora Internacional de Hoteles Londofio S.C.A. PROINTEL
3.C.A. suscribid un contrato de cesion de derechos y obligaciones sobre la
operacion hotelera a favor de la Compaiiia Hoteles de la Sierra, Sierra Hoteles
S.A.

Con fecha 30 de abril del 2004, se constituyd el Fideicomiso Mercanti! Imevocable
denominado FIDEICOMISO LANDUNI, cuyo objeto principal es de llevar a cabo [a
cperacion hotelera del HOTEL FOUR POINTS BY SHERATON en la ciudad de
Guayaquil, siendo la compania Landuni S.A. el constituyente.

Con fecha 4 de abril del 2007, se reformna el contrato de! Fideicomiso Mercantil
Irrevocable deneminado FIDEICOMISO LANDUNI y; se cede a favor de
FIDEICOMISO LANDUN! los derechos y obligaciones que Landuni S.A. tiene
sobre el contrato de operacién hotelera celebrado entre Landuni S.A.y la
compafiia Hoteles de la Sierra Sierrahoteles S.A., y transfiere su propiedad y
equipo a titulo de fideicomiso mercantil para que el Fideicomiso Landuni pueda
cumplir con las finalidades determinadas por ¢! constituyente en el contrato.

Mediante escritura piblica de fecha 5 de mayo del 2009 e inscrita en el registro
mercantil el 8 de julio del 2009, se realizd la reforma al objeto social de la
compaiiia, el cual entre otros sera a partir de dicha fecha el de dedicarse a la
tenencia de acciones, participaciones o derechos en sociedades, ademnas de
poder celebrar contratos civiles y mercantiles relacionados con su objeto social.
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3.

Marco normativo

De acuerdo a lo dispuesto por la Superintendencia de Compairiias segin
Resolucion No.08.G.DSC.010 publicada en el Registro Oficial No. 488 de 31 de
diciembre del 2008, se dispuso la adopcion de las Normas Intemacionales de
Informacién Financiera - NIIF a partir del 1 de enero del 2010 hasta el 1 de enero
del 2012. De acuerdo al cronograma establecido para la aplicacion de fas NIIF
dispuesto en la resolucidn antes mencionada, la Compafiia adoptd las Normas
Internacionales de Informacién Financiera anticipadamente a partir de! afio 2010
debido a que tiene un fideicomiso que lleva sus estados financieros en dicha
normativa a partir de la mencionada fecha. Las normas aplicables son las
vigentes y traducidas al espariol de las IFRS o International Financial Reporting
Standard {en inglés), creadas por la International Accounting Standards Board.

Declaracién de conformidad y presentacion

Los estados financieros de la Compaiifa han sido preparados de conformidad con
las Normas Intemacionales de Informacion Financiera (IFRS por sus siglas en
inglés) emitidas por el Consejo Internacional de Normas de Contabilidad, vigentes
al 31 de diciembre de 2014.

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre de 2014 seran
aprobados por la Junta General de Accionistas, luego de la emisidn del informe de
auditoria de acuerdo a lo requerido por la Ley de Compaiiias, sin embargo, de
acuerdo a las normas de auditoria vigentes se prevé que en caso de que los
estados financieros auditados sean modificados por falta de aprobacién requerira
que sean reemitidos. No obstante, de acuerdo con [a gerencia no habra cambios
en dichos estados financieros.

La Compafiia presenta por separado estados financieros consolidados con
Fideicomiso Landuni de la cual posee el 100% de su participacién.

Politicas Contables

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacion de estos estados financieros. Estas politicas han sido aplicadas de
manera uniforme a todos los periodos que se presentan,

a) Bases de medicién

Los estados financiercs de la Compaiiia han sido preparados sobre la base del
costo histarico.

b) Moneda funcional y de presentacién

A menos que se indique lo contrario, todas las cifras presentadas en los
estados financieros individuales de la Compaiiia y sus notas estan expresadas
en ddlares de los Estados Unidos de América.




Landuni S. A.

¢) Uso de estimaciones y juicios de los Administradores

La preparacion de estados financieros de acuerdo a Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF) requiere que ia administracién realice juicios,
estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de las politicas contables y
los montos de los aclivos, pasivos, ingresos y gastos informados. Las
estimaciones y supuestos relevantes son revisados por la administracion de
manera regular, sin embargo, debido a [a subjetividad inherente en este
proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos estimados
por la Administracién.

d) Negocio en Marcha

Los principios contables parten de! supuesto de la continuidad de las
operaciones del ente contable, empresa en marcha, a menos que se indique
todo lo contrario Landuni S.A., es un ente con antecedentes de empresa en
marcha, por el movimiento econdmico de sus operaciones y por el tiempo que
dispone para seguir funcionando en el futuro de acuerdo a su constitucion.

e) Derechos fiduciarios

Corresponden a derechos fiduciarios adquiridos en calidad de constituyente de
Fideicomise Landuni, conformado por valores aportados en efectivo y en
propiedades y equipos. El derecho fiduciario se encuentra registrado al costo
dentro de los estados financieros separados.

f} Gastos

Los gastos se registran al costo de la contraprestacion recibida. Los gastos se
imputan a la cuenta de resultados en funcién del criterio del devengo, es decir,
en [a medida que sea probable que los beneficios econdmicos fluyan hacia la
Compafiia y puedan ser confiablemente medidos, con independencia del
momento en que se produzca el pago derivado de ello.

g) Estado de flujos de efectivo

Para efectos de preparacién del Estado de flujos de efectivo, la Compaiiia ha
definido las siguientes consideraciones:

Efectivo en caja y bancos: Comprende el efectivo en caja y bancos que estan
sujetos a un riesgo insignificante de cambio en el valor.

Actividades de operacién: son las actividades que constituyen la principal
fuente de ingresos ordinarios de la Compalfiia, asi como otras actividades que
no puedan ser calificadas como de inversion o financiacion.

h) Clasificacion de saldos en corriente y no corriente

En el estado de situacion financiera adjunto, los saldos se clasifican como
corrientes y no corrientes.

La Compaiia clasifico y presentd a un activo como corriente cuando satisfizo
alguno de los siguientes criterios:
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i} se esperaba consumir, en el transcurso del ciclo normal de la operacién de
la Compaiiia;

ii} se mantenia fundamentalmente con fines de negociacian;

iii) se esperaba realizar dentro del periodo de los doce meses posteriores a la
fecha de balance; o

iv) se trataba de efectivo u otro medio equivalente al efectivo (tal como se
define en la NIC 7), cuya utllizacion no estaba restringida, para ser
intercambtado o usado para cancelar un pasivo, al menos dentro de los doce
meses siguientes a la fecha de balance.

Todos los demas activos se clasificaron como no corrientes.

Adicionalmente, los pasivos se clasificaron y presentaton como corrientes,
cuando satisficieron alguno de los siguientes criterios:

i) se esperaban liquidar en el ciclo normal de la operacion de la Compariia;

ity se mantenian fundamentalmente para negociacion;

fi) debian liquidarse dentro del periodo de doce meses desde la fecha de
balance; o

iv) la Compaiiia no tenia un derecho incondicianal para aplazar la cancelacion
del pasivo durante, al menos, los doce meses siguientes a la fecha de los
estados financieros.

Tedos los demas pasivos fueron clasificados como ne comientes.

De acuerdo a lo establecide en la NIC 1, el ciclo normal de la operacion de una
entidad es el periodo de tiempo que transcurre entre la adquisicién de los
activos materiales, que entran en el proceso productivo, y la realizacién de los
productos en forma de efectivo o equivalentes al efectivo. En el caso de la
Compafiia se ha considerado un ciclo operativo de 12 meses.

Estado del resultado integral

El estado del resultado integral del perfodo fue preparado presentando todas
las partidas de ingresos, gastos y ofro resultado integral en un Gnico estado.

Se presenta por separado los ingresos operacionales de los otros ingresos del
periodo. Las partidas de gastos han sido expuestas teniendo en cuenta su
funcidn.

Cambios en politicas contables

a)} Normas nuevas y revisadas vigentes para periodos anuales a partir del 1

de enero 2014

A partir del 1 de enero 2014 existen hommas nuevas y revisadas vigentes para el
periodo anual comenzado en dicha fecha. Un detalle de la informacién sobre
estas normas que afectaron a los estados financieros de la Sucursal se presenta a
continuacién:

—4—
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- Compensacion de activos financieros y pasivos financieros - Modificaciones a
laNIC32ydelaNIF7

El documento “Modificaciones a la NIC 32 Instrumentos Financieros:
Presentacion” clarifica la guia de aplicacion de esta norma para evaluar cuando se
cumplen los siguientes criterios para compensar un activo financiero con un pasivo
financiero:

e Criterio de que una entidad tiene el derecho exigible a compensar los
importes exigidos.

+ Criterio de que una entidad tenga la intencién de liquidar por el importe neto,
o de realizar el activo y liquidar el pasivo simultaneamente.

Esta modificacion ha sido aplicada de forma retroacliva de acuerdo con las
normas de transicion que provee esta norma.

La aplicacion de esta modificacidn no ha tenido efectos malteriales en los
presentes estados financieros anuales, ni en periodos anteriores.

b) Normas, madificaciones e interpretaciones a las normas existentes que
aun no entran en vigor y que no han sido adoptadas anticipadamente
por la Sucursal

A la fecha de autorizacion de estos estados financieros, el IASB ha publicado
nuevas normas, modificaciones e interpretaciones realizadas a las normas va
existentes, las cuales aln no entran en vigor y no han sido adoptadas
aniicipadamente por la Sucursal.

La Administracion anticipa que todos los pronunciamientos pertinentes seran
adoptados en las politicas contables de la Sucursal para el primer periodo que
inicia a partir de la fecha de vigencia de dicho pronunciamiento.

Los pronunciamientos aprobados por el IASB que adn no entran en vigor, y que la
Sucursal no ha aplicado anticipadamente son las siguientes:

- Venta o Aportacion de un activo endre un Inversor y una Asaciada o un
Negocio Conjunto (Modificaciones a la NIIF 10 y NIC 28)

El documento “Venta o Aportacién de un activo entre un Inversor y una Asociada o
un Negocio Conjunto (Modificaciones a la NIIF 10 y NIC 28)” fue aprobado por el
IASB en septiembre de 2014. Estas modificaciones se aplicaran de forma
prospectiva a la venta o aportacidn de activos que tengan lugar en periodos
anuales gue comiencen a partir del 1 de enero de 2016. Se permite su aplicacidn
anticipada.

Este documento modifica ciertos requerimientos en relacién al tratamiento
contable de la ganancia o pérdida que resulta de una transaccion por pérdida de
control en una entidad que ho es un negocio de acuerdo con la NIIF 3
Combinaciones de Negocios, a causa de transacciones ¢con otras participadas que
sean asociadas o negocios conjuntos que se midan de acuerdo con el método de
la participacion (incluyendo el tratamiento de la participacién conservada en
anteriores subsidiarias que pasan a ser asociadas o negocios conjunto). Ademas,
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incorpora enmiendas para situaciones similares al aplicar el método de la
participacién, vinculadas con transacciones ascendentes o descendentes entre
una inversora y una asociada o negocio conjunto.

- EiMétodo de la Parlicipacién en los Estados Financieros Separados

(Modificaciones a la NIC 27)

En agosto de 2014, el IASB aprobd el decumento “El Método de la Participacion
en los Estados Financieros Separados (Modificaciones a la NIC 27)", Una entidad
aplicara esas medificaciones a los periodos anuales que comiencen a partir del 1
de enero de 2016 de forma retroactiva de acuerdo con la NIC 8 Politicas
Contables, Cambics en las Estimaciones Contables y Errores. Se permite su
aplicacién anticipada. :

Esta madificacion incorpora la posibilidad de que entidad, parar preparar sus
estados financieros consolidados, elija contabilizar sus inversiones en

subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas se contabilizan empleando el método
de la participacién (tal como se describe en la NIC 28 Inversiones en Asociadas y
Negocios Conjuntos), ademas de poder contabilizarlas al costo o de acuerdo con
la NIIF 9 Instrumentos Financiercs, bases que ya se admitian.

- Msejoras anuales a las NiIF

En diciembre de 2013, el IASB aprobd dos documentos: ‘“Mejoras anuales a las
NIIF, Ciclo 2010 — 2012" y “Mejoras anuales a las NIIF, Ciclo 2011 - 2013". Por
su parte, en septiembre de 2014 el IASB aprobb el documento Mejoras anuales a
las NIIF, Ciclo 2012 —2014".

El proceso de mejoras anuales a las NIIF proporciona un vehiculo para realizar
modificaciones a las NIIF que no son urgentes; porque son necesarias. Cada
modificacién establecida afecta una NIF en particular, otras (colateralmente), los
FC y gufas relacionadas; e incluye la fecha de vigencia de la NIIF afectada.

Mejoras anuales a las NIIF, Ciclo 2010 — 2012

Incluye las siguientes modificaciones:

o Madificacién a Ia NIIF 13 Medicién del Valor Razonable - Cuentas comerciales
a corto plazo: Se ratifica el hecho de que al medir las cuentas comerciales
(por cobrar o por pagar) por su valor razonable (reconocimiento inicial) la
entidad podra basarse en el importe nominal de “la factura” en la medida que
el efecto no sea significativo (ya existia en los requerimientos de laNIC 39 y
NIIF 9).

c Modificacién a la NIC 24 Informacion a Revelar sobre Partes Relacionadas -
Personal clave de la gerencia: Se clarifica el alcance de la informacién que
debe revelarse cuando una enlidad de gestion presta servicios de personal
clave de gerencia a la entidad que informa. Esta mejora se aplicara a los
estados financieros que corresponda a los periodos anuales que comiencen a
partir del 1 de julio de 2014.5e admite aplicacion anticipada. De hacerlo,
debera revelarse este hecho.
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Mejoras anuales a las NilF, Ciclo 2011-2013

Incluye las siguientes modificaciones:

o Modificacién a la NIIF13 Medicidn del Valor Razonable - Alcance del pamafo
52 fexcepcion de cartera): Se aclara, en relacién a la “excepcion de cartera,
que: (a) esta aplica para otros contratos dentro del alcance de laNIC 39y
NIIF 9 distintos de acfivos financieras y pasivos financierg; y (b} las
referencias a “activos financieros” y “pasivos financieros” de los parrafos 48;
51, y 53 a 56 de la NIIF 13 deben aplicarse a todos los contratos dentro del
alcance de la NIC 39 y de la NIIF 9, independientemente de si cumplen las
definiciones de la NIC 32. Esta modificacién se aplicara a los estados
financieros correspondientes a los periodos anuales que comiencen a partir
del 1 de julio de 2014.Se admite aplicacion anticipada. De hacerlo, se debera
revelar este hecho. :

Mejoras anuales a las NIIF, Cicio 20122014

Incluye las siguientes modificaciones:

- Iniciativa de divulgacién {Modificaciones & fa NIC 1)

Este documento establece requerimientos clarificados para la presentacion de
partidas en el estado de situacion financiera y en la seccion del ofro resultado
integral, dentro del estado de resultados integrales. Ademas, enfatiza que al
determinar una manera sistematica de organizar las notas una entidad
considerard el efecto que ello tendra sobre la comprensibilidad y comparabilidad
de sus estados financieros. Se proporcionan ejemplos de arden sistemético por
grupos de notas. Ademas aclara que al revelar Jas politicas contables
significativas de la entidad, cada entidad considerara la naturaleza de sus
operaciones y las politicas que los usuarios de sus estados financieros esperarian
que estén reveladas en este tipo de entidades.

Una entidad aplicara esa modificacién para los periodos anuales que comiencen a
partir del 1 de enero de 2016. Se permite su aplicacién anticipada. No se
requieren informar lo requerido por los parmrafos 28 — 30 de la NIC 8 en relacién a
estas modificaciones.

Adicionalmente, existe una norma emitida que todavia no se encuentra vigente y
que no ha sido traducida al espariol, considerando que la aplicacion en el Ecuador
es de las normas vigentes y traducidas al espafiol por la International Accounting
Standard Board (IASB); un resumen de la misma es como sigue:

- Investment Enlities: Applying the Consolidation Exception (Amendmenis lo
IFRS 10 _IFRS 12 and IAS 28)

Clarifica que al aplicar la exencién voluntaria de no presentar estados financieros
consolidados a una controladora intermedia, uno de los requisitos que debe
cumplirse es que su ditima controladora o una controladora intermedia debe
preparar estados financieros que estén disponibles para el ptblico de acuerdo con
lag NIIF, en los cuales la subsidiaria intermedia esté consolidada o sea medida a
su valor razonable con cambios en resuitados de acuerdo con la NIIF 10. Ademas,
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se clarifica el tratamiento contable de las entidades de inversion dque consolidan
subsidiarias que le proporcionan servicios relacionados con sus actividades de
inversion.

Una entidad aplicara esa modificacion para los periodos anuales que comiencen a
partir del 1 de enero de 2016. Se permite su aplicacion anticipada.

7. Gestion de Riesgos Financieros y Definicion de Cobertura

En el curso nomal de sus negocios y actividades de financiamiento, la Compaiia
esta expuesta a diversos riesgos financieros que pueden afectar de maneramas o
menos significativa el valor econdmico de sus flujos y actlivos v, en consecuencia,
sus resultados. Las politicas de administracién de riesgo son aprobadas y
revisadas periddicamente por su Administracién.

A continuacion se presenta una definicion de los riesgos que enfrenta la
Compaifiia, asi como una descripcidn de las medidas de mitigacién actualmente
en uso por parte la administracién, si es el caso.

a) Riesgo de liguidez

Este riesgo esta asociado a la capacidad de la Compaiiia para responder ante
los compromisos adquiridos, y a su capacidad para ejecutar sus planes de
negocios con fuentes de financiamiento estables, debido a que la Comparila
por si misma no genera los flujos necesarios para cubrir sus costos operativos
normales, debido a lo cual dichos costos son cubiertos por Fideicomiso
Landuni.

b) Riesgo operaciconal

El riesgo operacional comprende la posibilidad de incurrir en pérdidas por
deficiencias o fallas o inadecuaciones de los siguientes aspectos o factores de
riesgos:

- Recurso Humano, que es el personal vinculado directa o indirectamente
con fa ejecucion de los proceses de [a Compaiiia.

- Tecnologia, que es &l conjunto de herramientas de hardware, software y
comunicaciones, que soportan los procesos de la Compaiifa.

La Compafiia tiene definidos procedimientos tendientes a que se administre
efectivamente su riesgo operativo en concordancia con los lineamientos de los
organismos de control y del directorio, basados en sistemas de reportes
internos y externos.

8. Cuentas por cobrar

Al 31 de diciembre del 2014 y 2013, el saldo de cuentas por cobrar comerciales vy
otras cuentas por cobrar se compone de [a siguiente manera:
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2014 2013
Impuestos anticipados:
Anticipo IR 2011 99.352
Anticipo IR 2012 1.114 1.114
Total cuentas por cobrar 1.114 100.466

9. Derechos fiduciarios

Al 31 de diciembre del 2014 y 2013 este rubro comprende al 100% de los
derechos fiduciarios de Fideicomiso Landuni por ser su consfituyente, en cuyo
conlrato de constitucidn se ha determinado como beneficiarios a los accionistas de
Landuni S.A. El aporte original para la constitucién del Fideicomiso constituye la
transferencia de propiedad y equipo y valores en efectivo a titulo del fideicomiso
mercantil.

En el afio 2012 se procedio a la cesidn de los parqueos aledarios al hotel, sin
embargo debemos rmencicnar que este movimiento responde a un movimiento
contable considerando el principio de esencia sobre la forma. A la fecha de
emisién del presente informe, adin no se ha procedido a completar los tramites de
legalizacion de la cesion de derechos entre Landuni S.A. y el Fideicomiso ni se ha
celebrado junta de accionistas que apruebe este movimiento.

10. Costos y gastos por pagar

Al 31 de diciembre del 2014 y 2013, los saldos presentados en costos y gastos por
pagar se presentan como sigue;

2014 2013
Servicios 4815
Accionistas 26.197 26.197
Cuentas por pagar relacionadas (1) 234.853 234853
Otras cuentas por pagar 18.043
Total 261.050 283.908

(1) Al 31 de diciembre del 2014 y 2013 los saldos pendientes de pago a
Fideicomiso Landuni corresponden a valores cancelados por el Fideicomiso a
nombre y cuenta de la Compafiia.

11. Impuesto a [a renta
a) Conciliacidn tributaria
De conformidad con lo dispuesto en el Reglamento de Aplicacién de la Ley

Organica de Régimen Tributario Interno, la Compaiiia no esta sometida al pago
del anticipo de impuesto a la renta, ya que su actividad econdmica consiste
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12.

exclusivamente en la tenencia de los derechos fiduciarios del Fideicomiso
Landuni.

Sin embargo, debido al reconocimiento de otros ingresos generados en el
periodo 2014 y 2013, de acuerdo con disposiciones legales, |a provisitn para &
impuesto a la renta se calcula a [a tarifa del 22%, respectivamente, aplicable a
la utilidad gravable por el periodo comprendido entre 1 de enero al 31 de
dicilembre de cada aiio. Un detalle de la conciliacion tributaria es como sigue:

2014 013
Resultado neto {75.190) 5.9356
Base impenible {75.190) 5.939
Impugsto a la renta causado 5316 1.304
Impuesto a la renta por pagar mayor entre el anticipo y
el Impuesto causado 5316 1.304
Impuesto a Ia renta por pagar 5316 1.304

b) Contingencias

A la fecha de este informe se encuentran pendientes de revisién por parte de
las autoridades tributarias las declaraciones de impuesto a la renta de los afios
2010 al 2013.

Patrimonio de la Compaitia

a) Capital Social

Al 31 de diciembre del 2014 y 2013, el capital socia! asciende a 17.657.950
acciones nominativas y ordinarias US$1 valor nominal unitario, las cuales otorgan
un voto por accién y un derecho a los dividendos.

b) Reserva [egal

La Ley de Compaiiias requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual sea
apropiado como reserva legal hasta que ésta como minimo alcance el 50% del
capital social. Esta reserva no es disponible para el pago de dividendos en efectivo
pero puede ser capitalizada en su totalidad.

c) Resultados acumulados

Reserva de capital
Este rubro incluye los saldos de las cuentas de Reserva por Revalorizacién del

Patrimonio y Reexpresion Monetaria y la contrapariida de los ajustes por inflacion y
por correcci6n de brecha entre inflacion y devaluacion de las cuentas Capital y
Reservas originados en el proceso de conversion de los regisiros contables de
sucres a dolares estadounidenses al 31 de marzo del 2000.

Desde el 31 de diciembre de 2011 de acuerdo a lo dispuesto porla
Superintendencia de Compafiias este saldo se encuentra reclasificado a

— 10 -
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14.

Resultados Acumulados dentro de la subcuenta Reserva de Capital, y su saldo
podra capitalizarse en la parte que exceda las pérdidas acumuladas al cierre del
ejercicio, previa resolucion de la Junta General de Accionistas. Esta reserva no
esta disponible para distribucidn de dividendos ni podra utilizarse para pagar el
capital suscrifo no pagado, y es reintegrable a los Accionistas al liquidarse |a
compafiia.

Resultados por aplicacion de NIIF por primera vez.
Registra todo el efecto de |la aplicacion de NIIF por primera vez, de aquellos
ajustes que debieron registrar el efecto contra resultados acumulados.

El saldo acreedor no podra ser distribuido entre los Accionista, ni puede ser
utilizado en aumentar el capital, en virtud de que no correspende a resultados
operacionales, motivo por el que tampoco los trabajadores tendran derecho a una
participacion sobre este. Este saldo podra ser utilizado en enjugar pérdidas
acumuladas y las del Gltimo ejercicio econdmico concluido, silas hubiere o
devuelto en el caso de liquidacion de la Compaiita a sus Accionistas.

Gestion de capital

La gestion de capital se refiere a la administracion del patrimonio de la Compaiiia,
las politicas de administracién de capital de la Compaiiia tienen por objetivo:

- Asegurar el nomal funcionamiento de sus operaciones y la continuidad del
negocio en el largo plazo.

- Asegurar el financiamiento de nuevas inversiones y el mantenimiento de las
operaciones de la Compaiiia.

- Mantener una estructura de capital adecuada acorde a los ciclos econdmicos
que impactan al negocio y a la naturaleza de la industria.

- Maximizar el valor de la Compaiiia, proveyende un retomo adecuado para la
inversidn de los accionistas.

Los requerimientos de capital son incorporados en base a las necesidades de
financiamiento de la Compafiia, cuidando mantener un nivel de liquidez adecuado
y cumpliendo con los resguardos financieros establecidos en el contrato de
constitucion del fideicomiso y la estrategia de la Compaiifa.

Otros ingresos

Al 31 de diciembre del 2014 y 2013, los ingresos reconocidos por la Compafiia
responden al siguiente detalle:

2014 2013
Reverso de cuentas por pagar 24.162 5.829
24.162 5929

Gastos por su naturaleza

El detalle de los gastos por los periodos terminados al 31 de diciembre del 2014
son los siguientes:

—11 --
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2014
Gastos administrativos
Impuestos y contribiiciones 99.352
Total 99,352

15. Eventos subsecuentes

Entre el 31 de diciembre del 2014 y |a fecha de preparacion de nuestro informe 28
de marzo del 2015, no se han producido eventos que en la opinién de la Gerencia
de la Compaiiia pudieran tener un efecto importante scbre los estados financieros.

16. Autorizacién de los estados financieros

Los estados financieros separados de Landuni 8. A. por el afio terminado el 31
de diciembre de 2014 fusron autorizados para su publicacion el 28 de marzo de
2015; y, seran aprobados de manera definitiva en junta de accionistas de acuerdo
a lo dispuesto por la Superintendencia de Compariias del Ecuador.

MW —

Ing. Manuel Krogflé Kozhay Henry Cisneros
erente General ontador General
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