TUNG YUAN C.A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DL DICIEMBRE DEL 2013
{Expresndo en délares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL

Lo Compafifn fue constituidn el 29 de Abril del 1996 segan resolucion No, 1849 ¢ inscrita en ol registro
mercantil ¢l 2 de Mayo de dicho aflo en la ciudad de Guayaquil Provincin de Guayas y tiene un plazo de
duracién de 50 afios,

Su objetiva social es In de dedicarse a la compra, venta, permuta y arrendamiento de bienes inmuebles,
inclusive a las sujetas al régimen de propiedad horizontal, cte.

Su actividad principal en la actualidad es In comprn - venta, alquilcf y explotacidn de bienes inmucbles
propios o arrgndados como: edificios de apartamentos y viviendas, edificios no residenciales, incluso salas
de exposiciones, instalaciones parn almacenaje, ceniros comercisles y terrenos,

Sus principales accionistas son personas naturales de nacionalidad ecuatoriana (Véase Nota 12).

Aprobaeién de estados financieros -

T.os estados financieros al 31 de Diciembre del 2013 han sido emitidos con la autorizacion de fecha 26 de
Noviembre del 2014 del Representante legal de In Compaiiia y posteriormente serfin puestos a
congideracion de la Junta General de Accionistas para su aprobacidn definitiva,

Relacidn Laboral —

La Compafifa al cierre de los Estados Financieros no mantiene emplendos bajo relacidn de dependencia
sin embargo dichos efectos no son considerados importantea por la Administracidn tomando los Estados
Finangicros en su conjunto,

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTARLES

A continuacién s¢ deseriben las principales pollticus contables adoptadas en la preparacion de estos
estados financicros. Tal como lo requicre Ia NUF 1, estag politicas han sido disciiadas en funcitn a las
NITF vigentes al 31 de Dicicmbre de 2013,

2.1, Bases de preparacidn de estados linancicros —-

Los estados financieros de TUNG YUAN C.A. han sido preparados de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) emitidns por ¢l IASB (International Accounting
Standard Board) que han sido adoptadas en Ecundor y representan la adopeién integral, explicita y
sin reservas de los referidos normas internacionaltes y aplicadas de manera uniforme o los ejercicios
que sc presentan cn los estados financicros,
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2.2.

La preparacién de los estados financieros conforme a las NIIF requicre el uso de estimaciones
contables. Tambidn exipe a la Administracion que gjerza su juicio en el proceso de aplicacion de las
paliticas contables de la Compafila, En lo Nota 3 se revelan {as freas que implican un mayor grado de
Jjuicio o complejidad o lns drens donde los supuestos y cstimaciones son sipnificativoz para la
elaboracion de los estados financicros. Debido n 1o subjetividnd inherente en este procese contable,
los resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracién.

A ln fecha de emisién de estos estados [inancicros, se han publicado enmiendas, mejoras ¢
interpretaciones a Jas normns existenles que no han enteado en vigeneia y que la Compafifa no ha
adaptado con anticipacion.

Estas son de aplicacién obligatoria a partir de las fechas indicadas a continuacién:

Apliday i obligatnrin parp

H Ti i . i lgind le;
HIC 22 Linmisntln, Ry ironemios finnnaforos: pres entaaida - Aclara slgunox raquerimiantos
parn aompenaacidu de activas y pusives lnanoistne an alentada de sltunoidn 1da Hnera dul 2014
Mnanciarm,
MY 10, 12y Enmianidn, Connolidnekn de antidndos da lnversidn - Mo diffiengdones hneon que
MIC 27 mushos fondes de invorldn yotrne catidndes slmilaros, estardn exentos do ln Ve Enare dal 201
aonno lidusidn do ls innyuria do nus Minles,
NIC 3o Lmignila, Detariore da los nctivon - Aok divulgaclonas da lo informacidn nobra
alimporta recuparnble do lus actives duturormdus, 1de Enara del20¥
NI o Ewmisndae, Reconovimionte ymadicsidn; ranovacirn do derlvado s « lite tewproldn do s
contabilizaaid o los nstrumaniar de cobentura do Acustdo v otitorips, hilo Fnere del20M
Nir @ Ihtivinanios finanolarnw, eanealficn s oclnaifoackn ymadiokn d Hi ¥
Py " y o activer ypasivos 1de Enoro del2018
WK 21 Oravimenos, Intorprotaciba de ls NX3 37 -ravisionos, pastvos contingentas y

nativon continpontok, 1da finara del 2015

La Compafifa estima que la adopcién de las nuevas normas y de las enmiendas a las NIIF

antes descritas, no tendrd un impacto significativo en los estados financieros en ¢l ejercicio
de su aplicacién inicial,

Moneda funcional y moneds de presentacion —

Las partidas incluidas en los estados finuncieros de ln Compaflia se expresan en lo moneda del entornio
econdmico principal en que ln entidad opera (“moneda funcional™), Los estados financieros se expresan
¢n dblares estadounidenses, que cs la moneda funcional y la moneda de presentacién de Ta Compafiia.
A menos que s¢ indique lo contrario, Ins cifras incluidns en los estados financieros adjuntos estdn
expresadas en dolares estadounidenses,
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2.3. Efectivo y equivalentes de efeetivo —

2.4

B! efectiva y equivalentes de efectiva incluye aquellos activos (inancieros liquides, depdsitos o
inversiones financieras lquidas, que se pueden fransformar ripidamente en efectivo en un plazo
inferior a tres meses y sobregiros bancarios. Los sobregiros bancarios son presentados eomo pasivos
corrientes en el estndo de situaeidn financiera.

Activos y posivos financieros —

2.4.1 Clasificacién:

La Compailfa clasificn sus activos financieros en las siguientes categorlas: “activos financieros a valor
razonable a través de ganancias o pérdidas”, “préstamos y cuentas por cobrar”, “activos {inancieros
mantenidos hasta su vencimiento™ y “activos {inancieros disponibles para la venta®.

Los pasivos financicros se clasifican en lag siguientes categorins: “pasivos financieros a valor razonable
a través de gonangios y pérdidas” y “otrog pasivos financieros™, La clasificacion depende del propésito
para el cunl se ndquiricron los activos o contrataran los pasivos financicros, La Administracién
determina Ia ¢lasificacion de sus netivos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 3] de Diciembre del 2013, la Compafiia mantuvo activos financicros en la cotegoria do “préstamos
y cuentas por cobrar”. De ipual forma, la Compafifa solo montuvo pasivos financicros en la categoria
de “otros pasivos financicros™ cuyas caracterfsticas se explican scguidamente;

Préstamos y cuentas por cobrar: representados en ¢l ¢stado de situacidn finunciera principalmente
por las Cuentns por cobrar a Clientes y Compaiiias relacionadas. Son activos financiceros no derivados
que dan derecho a pagos fijos o determinables y quo no cotizan en un mereado activo. Se incluyen en
el nctivo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses contndos desde la fecha del
estodo de sitencion financiera.

Otros pasivos financleros: representados en el estndo de situacién financiera por las Cuentas por
pagar o Compniiias relacionadus. Se incluyen en el pnsivo corriente, excepto par los de vencimiento
mayor n 12 meses contados a partir de la fegha del estado deo situncidn financiera,

2.4.2 Reconocimiento y medicién infciul y posterior:

Reconacimiento —

La Compafila reconoce un activo o pasivo financicro cn el estado de situacién financiera a la fecha de
la negociacidn y se reconocen cuando se compromete a comprar o vender ¢f activo o pagar el pasivo.
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Medicién inicial -

Los activos y pagivos financicros son medidos inicialmente w su valor razonable mds cualquicr costo
atribuible a |a transaccidn, que de ser significativos, es reconocido como parle del activo o pasive
financicro; sicmpre que el activo o pasivo financiero no sea designado come valor razonable n través
de panancias v pérdidas, Con posterioridad al reconocimiento inicinl ln Compafifa valoriza los
mismos coino se describe a continuacion:

Medicidn posterior —

n) Préstamos y cuenins por ¢obrar: Posterior o su reconocimicnto inicial se miden ol costo
amortizado aplicando ¢l método de interés efcelivo. En especifico, la Compafila presenta las
siguientes cuentas dentro de esla categorin;

b)

(i)

(i)

(1if)

Cuentas por cobrar u_Clientes: Istas cuentas corresponden a los montos adeudados por los
ingresos de alquiler realizados en el curso normal del negocio. Si se esperan cobrar en un
affo © menos s¢ clasifican como activos corrientes, de lo contrario sc presentan como

activos no corrientes,

Los saldos prescntados en el activo corriente se registtian a su valor nominal que es
equivalenie a su costo amortizado (pues se recuperan hasta en 45 dias) menos Ia provisién

por deterioro,

Compafilas relacionndns; FEstas cuentas corresponden a log desembolsos efectundos por
concepto de préstamos a sus Compaflas relacionadas. 8i se esperan cobrar en un afio 0
menos se clasifican como aclivos corrientes, de lo contrario se presentan como actives no

corrientes.

Estas cuentns se registran a su valor nominal que es equivalenie a su costo amortizado pues
s¢ recuperan en ol corto plazo,

Oirps cyuentas por cobrar; Estas cuentas corresponden a log desemnbolsos efectuados por la
Compafa para ln adquisicion de nuevas inversiones, son representados como gurantlas para

la compra de nuevas propicdndes. Si s¢ csperan cobrar ¢n un affio o menos se clasifican
como activos corrientes, de lo contrario s¢ presentan como activos no corrigntoy.

OQtros pasivos financieros: Pasterior a su reconogimiento inicial s¢ miden al costo amortizado
aplicando el método de interés cfectivo. Bn especifico, la Compafifa presenta las siguientes
cuentas dentro de esta categoria:
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(i) Compafilns relacionadas: Estas cuentas corresponden a los préstomos para capital de
trabnjo por parte de Compafiias relacionadas y compras de nuevas propiedades. 8i se
esperan pagar en un ailp 0 menos sc clasifican como pasivos corrientes, de lo contrario se
presentin como pasivos no corrientes,

Estas cuentas se registran & su valor nominal que cs equivalente a su costo amortizado pues
no gencran intereses y son pagadas ¢n ¢l corto plazo.

2.4.3 Dcterioro de actives fiouncicros -

La Compafifa establece una provisién para pérdidas por deterioro de sus documentos y cucntas
por cobrar cuanda existe evidencia objetiva de que In Compaiifa no serd capaz de cobrar todos
los importes que se le adeudnn de acuerdo con los términos originales de las cucntas a cobrar.
La existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor, la probabilidad de
que el deudor entre ¢n quicbra o reorganizacién financiera y Ia fafta 0 mora en los pagos se
consideran indicadores de que la cuenta a cobrar se ha deteriorado, Al 31 de Diciembre del

' 2013 no se han registrado provisiones por deterioro de las cuentas por cobrar de Clientes,
considernndo I alta recuperabilidad de las mismas,

2.4.4 Baja de actives y pasivos [inancieros —

Un activo financicro se eliming cuando expiran los derechos a recibir Jos flujos de efectivo del
activo o si ln Compafiia transfiere el activo a un tercero sin refener sustancinlmente 1os ricagos
y beneficios del active, Un pasivo es eliminado cuando las oblipaciones de ia Compaiila
especificadas en el contrato s¢ han liguidado.

2.5. Activo Inmobiliario —

Representan los terrenos y edificios (edificacion), considerados en su totalidad o en parte, 0 ambos,
puri obtener rentas, plusvallus o ambas, Son registrados al valor razonable, menos amortizaciones

acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse.

Reconocimiento —

La Compufifa reconoce un activo inmobilinrio en ¢l estado de sitnacidn finsnciern cuande, y solo
cuando: (n) sea probable que los benegficios ccondmicos futuros que estén asociadoz con tales
propiedades de inversién [luyan hacia la entidad; y (b) el costo del aclivo inmobiliario pueda ser
medido de forma Nable.
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2,06,

Medicidn intcial -

Los nctivos inmobilinrios se miden inicinlmente al costo. Los costos asociados o la transaccién se
incluirfin en la medicidn inicial.

Muedicién posterior —

Posterior a su reconocimiento inicial los activos inmobiliarios se miden al valor razonable, Tas
pérdidas o gnnancias derivades de un cambio en el valor razonable de los activos inmobiliarios se
incluirdn en ¢l resultado det periode en que surjan,

Los terrenos y edificios (oficinas y cdificacién), desiinadas al alquiler son presentados 2 sus valores
revalundos, que son 2us valores rozonables, en el momento de las cevaluaciones, menos o deprecincidn
acumulada y el importe acumulado de Ias pérdidns por deterioro de valor. Las revaluaciones se efeetiian
con suficiente recuencia, de tal maners que el valor en libros no dificra materinlmente del que se habrin
caleulado utilizando loy valores razonables al final de cada perfodo.

Las vidas tilcs estimndas del activo inunobiliario son las siguicntes;

Vida Wil Valor residual

Ltem Ubieacién (en afios) %

Editicios
Edilicncion empresarial Km. 13.5 vin o Daule 20 -
Local Km. 8.5 via a Daule 20 -

Pérdidas por deterioro de valor de bos activos no finnncicros —

Los activos sujetos o deprecincion y amorlizacion (nctivo inmabiliario) se someten a pruebas de
deterioro cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podrin no recuperarse de su
valor en libros, Las pérdidas por detcrioro corresponden al monto en el que el valor en libros del activo
excede su valor recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al mayor entre el monto
nelo que se obtendelu de su venta o sit valor en nso, Para efectos de evaluar el deterioro, los activos se
aprupen o los niveles més pequefios en los que se penera flujos de efectivo identificables (unidades
generadoras de efectivo).

En ¢} caso que el monto del valor libros del activo exceda o su monto recuperable, 1a Compaiiia registra
una pérdida por deterioro cn los resultados del gjercicio,

Al 31 de Diciembre de! 2013 no se ha identificado In necesidad de reconocer pérdidas por deterioro de
nctivos no financieros (netivo inmobiliario).
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2.7. Impuesto a In renty corriente y diferido ~

2.8,

El gasto por impuesto a ln renta comprende ¢l impuesto a In renta corriento y ol diferido. El impuesto
a In renta se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando se trata de partidas que se
reconecen directamente en ¢l patrimonio, En cste caso el impuesto también se reconoce en otros
resultados integrales o dircetamente en el patrimonio.

Impuesto a I rents corricnte

Bl cargo por impuesto a la renta corriente se calculn mediante In tasn de impucsto aplicable a las
utilidades gravables y se cargn 2 los resultados del afio que se devenga con base en el impuesto por
pagar exigible, Las normas tributarias vigentes estublecen una tasa de impuesto del 22% de las
utilidades provables, ln cuoal se reduce al 12% si [as utilidades son reinvertidas por el contribuyente.

Anticipo de impuesio n In renta

A partir del ejercicio fiscal 2011 entrd en vigor 1a norma que exipe ¢l pago de un “anticipo mnimo de
impuesto a la renta®, cuyo valor es enlculndo ¢n funcién de lag cifras reportadas ¢l afio anterior sobre
el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y
0.4% de los agtivos, ‘

La referida norma estableeid que en caso de que el impuesto a la renta cavnsndo sea menor que el
monte del anticipo minimo, este tltitno se convertird en impucsto # la renta definitivo, a menos que el
contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucion, lo cunl podria ser aplicable, de
acuerdo con la norma que rige la devolucion de este anticipo.

Impuesto o Ia renta diferido

Debido n que In circular No, NAC-DGECCGC12-00009 publicada en el Registro Oficial No. 718 del
6 de Junio del 2012 indica que “la aplicacidn de la deducibilidad de costos y gastos parn efectos e
impuesto a la renta, s¢ rige por las disposiciones do la Ley de Régimen Tribw{ario Interno y su
reginmente respectivo, ¥ en ninguno de dichos cuerpos normativos s¢ encuentra provista la aplicacion
de una figura de reversos de pgasios no deducibles de periodos anteriores pars efectos de In
determinacidn de! Impuesto a la renta cn el periodo corriente” la Administeacidén de la Compaiila
considera que al 31 de Diciembre de 2013 no se han producido difcrencias temporales, entre lus bases
tributarias de Jos activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados ¢n los Estados {inuncieros,
que generen un activo adicional o pasivo adiciona! por Impucsto a la renta diferido.

Provisiones corricntes —

Las provisiones rcpresentndas cn el estndo e situacion financiera, principalimente por beneficios
sociales e impuestos se reconocen cuando ln Compailia ticne una obligacién presente, ya sea legal o
implicita, como resultada de sucesos pasados; ¢s probable que vayn a ser necesarin uno salida de
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ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requicre que la Administeacion realice cstimaciones y utilice
supuestos que afectan los montos incluidos cn estos estados financicros y sus notas relacionadas, Las
estimacijones realizadas y supuestos utilizados por la Compaiiia s¢ encueniran basados en la experiencia
hislorica, combios en la industria ¢ informacién suminisiradn por fuenfes externas calificadas. Sin
embargo, los resultados inales podrian diferir de las estimaciones bajo cicrtas condiciones.

Lasg estimnciones y politicas contnbles significativas son definidas como aquellas que son importantes para
reflejar correctamente la situacion financicra y los resultados de la Compafifa y/o Ins que requicren un alto
grido de juicio por parte de la Administracion.

Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran relacionados con los
siguientes conceplos:

»  Activo inmobiliario: La determinacion de vidas Otiles que se evalitan al cierre de cada affo (Nota 2.5),

ADMINISTRACION DE RIESGOS
4.1, Factores de riesgos financicros

Las actividades de la Companfa la exponen a una variedad deo ricsgos finnneieros: riesgos de
mercado, ricsgo de crédito y ricspo de liquidez. El programa general de administracidn de riesgos de
la Compafiia se concenlra principalmente en ln pestidn y diversificacién del mercado en que opera y
¢n la gestion de los gostos de operngidn y costos de servicios comercializados y de bicnes inmucbles
transferidos, ademds de los riespos relacionndos con [a obtencién de crddito parn garantizor su
liquidez y sus inversiones. El programa ticne por objetivo finul minimizar potenciales efectos
adversos que estos riesgos podrian generar en ef desempefio financiero de 1a Compntiin.

La administracién de riesgos estd bajo la responsabilidad de la Gerencia de [n Compafiia.
(n) Riesgo de mereado
. Riesgo de tasa de interds
La Compafila asume riesgos minimos cn {luctuaciones de tnsas de interés, en razén que no
mantiene préstamos contratados con instituciones financierns Jocales ni del exterior, por lo cual,

en opinién de la Gerencia, la Compafiia no tiene una cxposicién importante a los riesgos de tasas
de interds,
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Ricsyo de preclo

La Compafifa opera ‘micamentc en ¢l mercado local y por su caracler{sticn de operacién los
precios de sus servicios y costos contratndos son peneralmente negocindos r precios de mereada,

No mantiene negociaciones de largo plazo.

Ricsgo de tipo de eambio

La Compaififa realiza sus operaciones principales Gnicamente en ddlares de los Estados Unidos de
Norteamérica, moneda de curse legal en el pals, y no ciectiia iransaccioncs an otraz moncdas, ¢n
consecuencia no a¢ presentan ricsgos mayores ni efectos importanies por varinciones de tipos de
cambio en los estados financieros,

(b} Ricsgo de crédito

El riesgo de crédito cs ¢l riesgo de que una contraparle no pueda cumplir con sus obligaciones en
relacion con un instrumento financiero o contrato de venta, gencrando una pérdida financiera. La
Compnafiin no esth expuesta n un riespo de crédito por sus actividades operativas (principalmente
en Cuoentas por cobrar a Clionics).

Gl ricspo de crédito surge del efective y equivalentes de efectivo, depésitos en bancos ¢
instituciones finoncierns, asl como ln exposicién al erédito de Clientes, que incluyen a los saldos
pendientes de las cuentas por cobrar y a las transacciones comprometidas, La Compafila mantienc
cuentas por cobrar a cliente relacionado por accionistas comunes razon por la cun! se garantizn el
compromiso de pago de las cuentas pendientes de cobro.

(¢) Riesgo de liquidez

La Compania monitorea su ricsgo de escascz de fondos usando un flujo de caja proyectado a corto y
lurpo plaze. El objetive de ln Compafifa es mantener una continuidad de fondos v una flexibilidud do
los mismog a través del uso de préstamos y aportes de accionistas, A continuacién se resume loy
vencimientos de lns obligaciones de 1a Compatila, basado en los montos contractunles n desembolsar

no descontodos:

Menas de 3 Dedul2
MeCses meses Mis de | ailo Total
Al 31 de Diclembre del 20123
Cuentaz  por pagar a  Compnitius
relacionadas - JR5.046 - 385.046

- 3B5.046 - 385.046
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4.2, Administracion del riesgo de capiinl

Los objetivos de la Compafila al administrar el ¢apital son ¢l snlvagunrdar 1a capacidad de la misma
de continuar como empresa en marcha con ¢l ptopédsito de generar retornos & sus Accionistas y
mantencr una estructura de capital dptima para reducir ¢l costo del eapital.

Consistente ¢con Ju industria, In Compafila monitorea su capital sobre In base del ratio de
apalancamicnto. Este ratio se caleula como lt deuda neta dividida entre el capital total, La deudn neta
s¢ calcula como el total de los recursos ajenos, cuentas por pagar comerciales menos el efectivo y
equivalentes de efectivo. El eapital total se caleula como ¢l “patrimonio neto” mas Ia deuda neta.

El ratic de apalancamicnto al 31 de Diciembre de 2013 fue el signiante:

us
Cuentas por pagar Compalifus relacionadas 385.046
Efectivo y cquivalentes de efectiva {17.663)
Deuda neta 367.383
Totol patrimonio neto 3.707.779
Cupital total 4.075.162
Ratio de apalancamicnto 9%

La Compafiin no presenta deudas ni oblignciones financieras ni deudas con terceros, por tanto su ratio
de endeudumiento es inmaterial,

5. INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Categoriag de instrumentos financieros

El efectivo y equivalentes de electivo, Cuentas a cobrar a Clientes, Compaiifas relacionadns y Cuentas por
pagar a proveedores y Compaiifos relacionadas se aproximan al valor justo, debido a la naturalezn de corto
plazo de estos instrumentos, dado que sus condiciones y tasas de interds son las de mercado, se considern
fue las mismas s¢ encuentran a valor razonable.
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A continuacién se preseatan los valores en lbros de cadn categoria de instrumentos financieros:

uss

Corriente No corrienle

Activos linuncieros medidos nl coxto:

Efectivo y equivnlentes de efectivo 17.663 -
Activos financicros medidos nl costo amortizado:
Cuentas por cobrar a Clientes ; 2.27R -
Cuentas por cobrar a Compafifas tclaciomdds 2.610 -
Total nctives financleroy ; 22,551 -
Paslvag financicros medidos ol (‘.ﬂnﬁmE amortizado:
Cuentas por pagar a Compafilas rehcmnddm 385.046 -
Totul pasives (Inancicros . 385.040 -
. e =] ==

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Corresponden a cuenta ¢orriente en una institucidn finonciera local para administrar sus fondos, recursos
propios que es empleado para ::I: desarrollo de sus operaciones. Dichos fondos son utilizados
principalmente para ¢l cumplimicnio | de compromizos de pago menores n tres meses. La calificacion de
dicha institucién ¢s de AAA- lo cual represonta que In situacion financicra es solida y tiene una

sobresaliente irayectoria y rentabilidad,

DOCUMENTOS Y CUENTA"-} P()R COBRAR - CLIENTES

Los Documentos y cuentas por cobmr — Clientes reincionados que se revelan en el Estado de Situacidn
Financiera s¢ clusitican como netivos f{inancieros que se miden al costo asmortizado para aquellos
vencimientos superiores a 365 dins, Todos los saldos son closificadoes como activos corrientes. El perfodo
de crédito promedio sobre la venta de los productos es de hasta 45 dfas. No se hace ningiin recargo por
intereses sobre Jas cuentas comcrcinlcs} por cobrar después de la facturacién.

Al determinar la recuperabilidad de u:nn cuenta por cobrar Cliente relacionado, In Compnfiin considera
cualquier cambio en la calidad crediticia de la cuenta a partir de la [echun en que se otorgd inicialmente el
erédito liasta of final del periodo sobre el que se informa.
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La Administracion de In Compafifu considera que la concentrncidn del ricsgo de crédito no es relevante
debido a que sus administrudores y Accionislas pringipales son ademfs Accionistas de su Cliente
principal.

B, NOCUMENTOSY CUENTAS POR COBRAR - OTRAS
Corresponden a anticipos efectuados o provecdores de biencs inmuebles durante el afio 2014 para In
udquisicion de nuevos inmuebles, Los saldos antes expuestos no devengan intereses y no tienen plazos

definidos de cobros, pero se estiman seriin compensaclos en el corlo plazo, Véase nota 13,

La Compaitin no manticne ninguna garant{a sobre dstos saldos.

9. ACTIVO INMOBILIARIO, NETO

uss
Terranos 1,624,715
Ldificios ¥ departamentos 2,437.073
(-) Depreciacitn Acumulada (270.146) 2,166,927
1,791,642
uss
Movimianto del aflo:
Saldo al lro. de Enero del 2013 4.006.51]
Deprecincidn {214.869)
Salkdo al 31 de Dicicmbre del 2013 3.791.642

v
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Detalle de activos inmobilinrios y su valor de merendo:

Concepto

Informacion Predio
Valor Comercinl m2 Edud

Aroam?

Catastro 48-0034-002-0000-0-0 Edificaciones Km 13.5

Empresa

LEdifigio residencial 4
Edificio galpdn
Edificio residencial ]

Terrenos

4.336 m2
4.581 m2
1,223 m2

23,776 m2

Colustro 58-0005-001-0000-0-0 Edificacionces IKKm 8.5

Lotizneidn inmaconsa Mz # § 51 /1
Lotizacidn inmaconsa Mw /f 5 SI#1
L.otizacidn inmaconsa Mz # 5 81 i1
Lotizecidn inmaconsa Mz # 5 51 #1

Terrenos

La Compafifa no manticne ninguna garantfa sobre ¢stos saldos.

10. PROVISIONES

Saldos al

1 Enerp 2013

Impuesto o In renta
Participucién de los trabajadores en
lng wilidades

Lsg
10.861

8.333

5190 m2
246 m2
28.9 m2

6 m2

54.082 m2

Incramaentos

1S
24,521

11.168

% 240,00 15 Afos
5 160,00 15 Aifos
b 90,00 15 Aflos
15 Aflos

b 14,40
h 160,00 15 Aflos
N 120,00 15 Aflos
3 60,00 15 Aflos
3 90,00 15 Ailos

b4 18,00

Pogos y/o Saldos al
utilizaciones 31 Diciembre 2013
LSy JsE

(35.382) ]
(8.333) 11168

19/11/2014 R:.28
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IMIPUESTOS
a) Concilinegidn el resultndo contable - tributario

Una reconciliacidn entre la utilidad seplin Estados financieros y Ia utilidad gravable, es como sigue;

USH

Utilidad antes de Impuesto n la renta 74.455
Menag - Participacion de los trabajadores (11.168)
63.287

Mils — Gastos no deducibles (1) 05
Utilidad gravable 63,382
Tasa de impuesto a la renta 22%
Impuesto a la renta 13.944
Anticipo minimo de Impuesto a In renta (2) 24.521
Impuesto a la renta corriente 24.521
Impuesto a la renta diferide {(3) -
Gasto de Irnpuesto n la renta del afio 24.521

(1) Al 31 de Diciembre del 2013 corresponden principalmente a gastos sin documentacion fiscal
apropindo,

(2) Durante el 2013 Ia Compafifa determing el anticipo minimo de Impuesto a la renta para dicho afio

siguiendo las bases descritns en {a norma fributaria convirtiéndose ¢n ol gasto de impuesto n la
rentn corriente del aflo superando debido a que supero el tmpuesto @ la rents causado.

(3) Vénse comentario en literal b) siguicnte,
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b)

d)

Reconcilineidn de 1n tosa efectiva -

Uss
Utilidad antes de impuestos 63,287
Tusa irnpositiva 22594
13.923
Otras difgrencias permanentoy 10.598
linpuesto o la renta del afo 24.521
19%

Impucsta 2 ka renta diferido

La tasa impositiva aplicada para ¢l cilculo del impuesto u Ia rentn diferido ol 31 de Diciembre del
2013 es In que cstard vigente en ¢l perlodo esperado para su realizacién, empezando on 25% en | de
Enero del 201 | y disminuyendo anualmente en un punto porcentual hasta llegar al 22%, cn funcidn de
lo contemplado en el Cédigo Orginica de la Produccién, Comercio ¢ Inversiones, aprobado cn

Noviembre del 2010 y vigente a partir de Enero del 2011,

La Compafila no cfectud el cdlculo de actualizacién del Tmpucsto a la renta diferido considerando Ia
resolucidn emitida por el SRI relacionada con la imposibilidad de utilizar reversiones de gastos no
deducibles de afios anteriores para ¢l céleulo del Impuesto a la rentn del afio corriente. Ln
Administrncién considera que dicho registro no ¢s significativo en los estados financicros adjuntos.

Situacidn Fisenl

De acuerde con disposiciones legales, ln awtoridad tributarin tiene la facultad de revisar las
declaraciones del impucsto a [ renta de la Compaii{a, dentro del plazo de hasta tres afios posteriores
contados a partir de In fecha de presentacidn de la deciaracion de Impuesto a In renta, siempre y
cuando haya cumplido oportunatnente con las obligacjones tributarins. Los affos 2011 al 2013
inclusive avin estin abiertos a una fiscalizacion,

Precios de transferencin -

Las normas (ributaring vigentes incorporan el pringipio de plena competencia para las operagiones
renlizadas con partes relacionadas Ior su parte ¢l Servicio de Rentas Internas solicita s¢ prepare y
remita por parte de In empresa el Anexo de operaciones con partes relaciopadas parn aquellps
compafifas que hayen tenido operaciones con partes relacionadas locales y/o domiciliadas en el
exterior en el mismo perlodo fiscal y cuyo moto acumulado sea superior a US$3.000.000 y aquellos
que hayan cfectuado operaciones por mids de US$6.000,000 deberdn presentar adicional al Anexo, el
Informe Integral de Precios de Transferencins, Se incluye como partc relacionadas a empresas
domicilindas en parafsos fiscales. Bl indicado estudio debe ser remitide hasta ¢l mes de Junio del 2014
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conforme ¢l noveno digito det RUC. Adicionalmente exige que en su declaracién de impuesto a la
renta anual declare las operaciones de aclivos, pasivos, inpresos y egresos. Lo Compafila no califica
pura preparar este estudio.

Adicionalments aquellos contribuyentes con un impuesto causnde superior al 3% de los ingresos
gravados y que no tengan transacciones con parnisos fiscales o explofen reeursos nalurales estiin
exentos de 1a referida normativa.

c) Impucsio al Valor Agregado (IVA) -

Debido a la natuealeza de la Compnaiiin, este impuesto s¢ geava dnicamente al valor de la transferencia
de sus servicios de alquiler mercantil a In tarifa del 12% culeulado en base a los precios de venta
(valor total de 1a factura a su Cliente).

En conformidad con el art. 52 de In Ley Orgénica de Régimen Tributario Interno lns transferencias de
bicnes inmuebles no estin gravadas con IVA,

f) Reformas tributariag —

Durante Diciembre del 2013 In Administracion (ributaria emitid In Resolucion # NAC-DGERCGC13-
00765 la cual determina que los errores en una declaracién do impuestos, cuya solucidn no modifique
el impuesto a pagar o implique diferenciag a favor del contribuyente o medifique la pérdida o el
eréddito tributario en mads 0 menos, podriin enmendarse dentro del affo sipniente n la presentncion de la
tleclaracidn original.

) Impuestos y retenciones por cobrar -

Sy
Relenciones en b fuente de IR, carriente (1) 17.790
Crddilo tributario IVA 14.072
Retenciones en In fuente de TR affo anterior 7.938
39.800

(1) Corresponde al salde de las retenciones practicadas por los Clientes sobre las facturas de ventas
cmitidas por la Compaiiia durante el gjercicio,
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12, CAPITAL SOCIAL

El capital suscrito y pagndo de la Compafifa al 31 d¢ Diciembre del 2013 comprende 800 acciones
ordinarias y nominntivas de valor nominal US$ 1 cada una, integramente suscritas y pagadas, sicndo ln
composicidn aceionaria del eapital pagada el siguiente:

A b ) N n

Acclonistng MNogionalidad ociones S
Moreuta Tobar de Yin Ménica Roxana Ecuatoriana 400 50,00%
Yin Zhi Liang Ecuatorionn 400 50,00%

300 100,00%

Reformas a la Ley de Compaiiias en el Ecuador requicren que los representantes legales de las compafilas
presenten informacion de los accionistas extranjeros de Ins compafifas con indicacién del duefio de esa
compafila asl como de sus directores, La Compafifa no califica para presentar esta informagidn,

13. SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPARNIAS Y PARTES RELACIONADAS

Duraate et afio 2013 se cfectuaron transacciones con compaitias y partes relacionadas, que representaron
ingresos para ln Compafiin, préstamos por pagar y o cobrar,

2013

ACTIVO CORRIENTE
Docuwimentos ¥ cucntas por cobrar
Compafifas relaclonadas (1)
Vildanp S.A. 2.610

PASIVO CORRIENTL
‘Documentos y cuentns por pagar
Compafiins relacionnadas (2)
Cidicsn 8.A. 142.817
O1tros 242.229

385.046

(1) Corresponden a préstamos de dichas compafifas relacionadas desde affos anteriores y durante el
presente ejercicio, netos de cobros.
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(2) Representan desembolsos tealizados por dichas entidades por cuenta de la Compaiila, desde afios
anteriores y durante ¢l presente gjercicio, netos de pagos pare ln ndquisicidn de nuevas propiedades.

Los saldos antes expuestos na devengan intereses y no tienen plazes definidos de cobros y/o pagos, pero
se estiman serdn cobrados y/o cancelados en el corto plazo

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de Diciembre del 2013y la fecha de emisién de cstos estados [inancieros (21 de Noviembre del
2014} no se produjeron eventos que, en la opinién de la Administracidn de la Campafifa, pudicran tener
un efecto significativo sobre dichos estados financicros que no se hayan reyelado en los mismos.
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