TUNG YUAN C.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
(Expresado ¢n dblares estadounidenses)

Activo Notas 014 am3
ACTIVQ CORRIENTE
Efectivo y equivalentes de efectivo b 12.826 17.663
Documentos y cuentas por cobrar
Clientes I 26.934 2218
Tmpuestos y relencrones tH 60.291 39.300
Compafifas rclacionadas 13 - 2610
Otras B 510.568 250,000
597.793 294,686
‘Total del activo corriente 670.619 312,351
ACTIVONO CORRIENTE
Activo inmobiliario, neto 9 3.669.748 3,791,642
Total del activo no corricnte 3.669.788 3.791.642
Total del activo ' 4.340.407 4.103.993

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los pstados financicros
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TUNG YUAN C.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
(Expresado en dolares estadounidenses)

Pasivo Nolag 2014 2013
PASIVO CORRIENTE
Dogumentos y cuentas por pagar
Proveedores 0107 -
Compaitias y partes relaciondag i 333.108 385.046
Otras 30.230 -
604.430 385.046
Impucsto 2 la renta 1 24,820
Pasivos acumulados
Participacidn a trabajadores 10 - L1.168
Total del pasivo cormente 629.250 390.214
PATRIMONIQ (Véasc cstados adjuntos) INLIST 3707779
Tolal del Pasivo y Patrimonio 4.340.407 4.103.993

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los esthdos financieros
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TUNG YUAN C.A.

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
POR EI, ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE 2014
(Expresado en dblares estadounidenses)

Notas 2014 2013
Ingresos de actividades ordinarias 239.573 210371
Gastos operativos
Amortizacibn 9 (121,856) (121.854)
Henorarios profesionales (48.000) -
Impuesto y contribuciones (25.959) (3.484)
Comisiones (12.500) -
Mantenimiento y reparaciones {9.305) (10418)
Participacion dc trabajadores en las utilidades 10 - (11.168)
Otros (15.501) {161)
(233.121) (147.085)
Utilidad antes de Impuesto a la renta 6.452 63.286
Impuesto a la renta §| (24.820) {24.521)
(Pérdida ) Utilidad neta y resultado integral del afio {18.368) 38,765

Las notas explicalivas anexas son parte integrante de los cstados financieros,
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TUNG YUAN C.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EI, ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE

(Expresado ¢n dolares estadonnidenses)

2014

Flujos de efectivo de las actividades de operacion

Utilidad antes de impuesto 2 1a Renta

Mis cargos a resultados que no representan movimiento

de efectivo:
Amortizacion

Otros movimientos patrimortiales

Participacion de los trabajadores en las utilidades

Cambio en activos y pasivos;
Documentos y cuentas por cobrar

_ Otras cucntas por cobrar

~" Documentos y cuentas por pigar

Impuesto a la renta por pagar

Pasivos acumulados

Efectivo neto provisto por las actividades de operacion

Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento

Deuda a largo plazo

Efectivo neto utilizado en las actividades de financiamiento

Aumenta neto de efectivo

Eleclivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio
Efectivo y equivalentes de cfectivo al final del afio

Notas

2014 2013
6.452 63.286
121,854 214,860
10.578 (93.822)

. 11.168
138.884 195.501
(303.105) 69335
i (250.000)
219.384 384,190
(35.382)

. (8333)
55.163 355311

i (341.579)
: (341.579)
55.163 13732
17663 1931
72826 17.663

Las notas explicativas anexas son parte inteprante de los estadgs financicros.
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TUNG YUAN CA.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
(Expresado en ddlares estadounidenses)

. INFORMACION GENERAL

La Compafia fue constituida el 29 de Abril del 1996 segin resolucion No. 1849 ¢ inscrita en el
registro mercanti! ¢f 2 de Mayo de dicho afio en la ciudad de Guayaquil Provingia de Guayas y tiene
un plazo de duracién de 50 afios.

Su objetive social s lu de dedicarse a la compra, venta, permuta y arrendamiento de bienes inmucebles,
inclusive a las sujetas al régimen de propiedad horizontal, etc.

Su actividad pnneipal en la actualidad ¢s  1a compra - venta, alquiler y explotacion de biencs
mmuebles propios o arrendados como; edificios de apartamentos y viviendas, edificios no
residenciales, incluso salas de exposiciones, instalaciones para almacenyje, centros comerciales y
1CITEnOs,

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

; 'Aprubucién de extados finangieros —

Los estados financieros al 31 de Diciembre del 2014 han sido emitidos con la awtorizacién de fecha 06
de Abril del 2015 del Representante legal de la Compufiia y posteriormente serin pucstos a
consideracién de la Junta General de Accionistas pura su aprobacidn definitiva.

Relacion Laboral -

[.a Compaffa al cierre de los Estados Financieros no mantiene empleados bajo relacidn de
dependencin sin embargo dichos electos no son considerados importantes por la Administracion
tomando los Estados Financieros en su conjunlo.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacién se describen las principales politicas contables adopladas ¢n la preparacidn de estos
estados tinancieros. Tal como lo requiere la NIIF 1, estas politicas han sido disefiadas en funcién a las
NIIF vigentes al 31 de Diciembre de 2014,

2.1, Bases de preparacién de estados financieros —

Los estados [inancieros de TUNG YUAN C.A, han sido preparados de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacion Financiera (WIITF) emitidas por el IASB (International Accounting,
Standard Board) que han side adoptadas ¢n Ceuador y representan la adopeion integral, explicita
y sin reservas de las referidas normas internacionales y aplicadas de manera uniforme a los
gjercicios que s¢ presentan en los estados financieros.



TUNG YUAN C.A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
PFOR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
{Cxpresado en dblares estadounidenses)

2.2,

2.3,

La preparacion de los estados financieros conforme a las NIF requiere el uso de estimaciones
contables, También exige a la Adminisiracidn que gjerza su juicio cn ¢l proceso de aplicacion de
las politicas contables de 1a Compafifa. Bn la Nota 3 se revelan las dreas que implican un mayor
grado de juicio o complejidad o las dreas donde los supuestos y estimaciones son significativos
para la elaboracion de los estados {inancieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso
contable, los resultados reales pueden dilenr de Jos montos estimades por la Administracion.

A la lecha de emision de estos estados financieros, se han publicado enmicndas, mcjoras ¢
interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la Compania no ha

adoptado con anticipacion.

Estas son de aplicacidn obligatoria a parlir de las fechas indicadas a continnacidn:

Aplicacibn oblivatvim
Norms Tyw de cambin PACA ORICKIOS Wickdun &
partirde:
NI 9 Inntmimentos finaneinran, capacifica Iy olagifenvidn y medivwn do selivos y pasivos Ide IInern del 2015
Imancieros.
TRE 2 Gravdiioned, nlviprstecion de e N 37 P rovaenes, posvna eantingentan y tdo Enere dol 2t
activia cantinganten
MNIUF 3 Activus no Comentes AMantenidng parn Ia Venks yOperacionss Discontmundnn 1ds Fneio del 2016
P 7 ntrumantan financiorod: fonnncion o Revelar Ide Fnern del2iin
MIC 19 Nieneficins n lnn Empleados lde Mnern del 20164
NK 34 hlvnnucitin Fmanciara nterm edia lda Enerw dol 2016
NIF Cuvntas dv Didvisnento de Activaladas Regulados 1de Bnero dol 2t
NP t5 ngresos de Actividudes Osdingime Prvcodentve de Conbiolos con Chantas Ida Pnern del 2016

La Compafia estima gue la adopeién de lus nuevas normas y de las enmiendas a 1as NTIF antes
descritas, no tendrd un impacto significativo en los estados financieros en el ejercicio de su
aplicacién inicial.

Moncda funcional y moneda de presentacion —

Las partidas incluidas en los estados financieros de la Compafila s¢ expresan en la moneda del
efilorno econdmico principal en que la entidad opera (“moneda funcional™). Los estados financicros
se expresan en dolares estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentacién de
la Compaflia. A menos que se indique lo contrario, las ¢ifkas incluidas en los estados Mnancicros
adjuntos estdn expresadas en dolares estadounidenses.

Efectivo y cquivalentes de efectivo —

El efectivo y equivalentes de efectivo incluye aquellos activos financicros liquidos, depdsitos o
inversiones financieras liquidas, que se pueden transformar rapidamente en efectivo en un plazo
inferior a tres meses y sobrepiros bhancarios, Los sobregiros bancarios son presentados como
pasivos corricntes cn ¢l estado de situacion financicra.



TUNG YUAN C.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ARO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
(Expresado en ddlares estadounidenses)

2.4. Activos y pasivos financicros —

2.4.1 Clasificacidn:

2.4.2

La Compafifa clasifica sus activos Onancicros en las sipuientes categorfas: “activos
financieros a valor razonable a través de panancias o pérdidas”, “préstamos y cuentas por
cobrar”, “activos financieros mantenidos hastn su vencimiento” y “activos financieros
disponibles para L venta™

Los pasivos financierns se clasifican en Jas siguientes eategorias: “pasivos (inancieros a valor
razonable a través de panancias y pérdidas™ y “otros pasivos financicros™. La clasificacion
depende del propdsito para el cual s¢ adgquiricron los activos o contrataron los pasivos
financieros. La Administracion determina la clasificacién de sus activos financicros a la fecha
de su reconocimiento inicial,

Al 31 de Diciembre del 2014 y 2013, [a Compafifa mantuvo activos financieros en la
categoria de “préstamos y cuentas por cobrar™, De igual forma, la Compaitia solo muntuvo
puasivos [inancieros en la categoria de “otros pasivos financieros™ cuyas caracter{sticas s¢
explicun seguidamente;

Préstamos y cuentas por cobrar: represenludos en el estado de situacién financiera
principalmente por las Cuentus por cobrar 4 Clientes, Compafifas relacionadas y Otras
Cuentas por cobrar, Son activos Tinancicres no detivades que dan derecho o pagos fjos o
determinables y que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en ¢l activo corriente,
exeepto por los de vencimiento mayor a 12 meses contados desde la fecha del estado de
situacion financicra,

Otros pasivos financicros: representados en ¢l estado de situacidn financicra por las
Cuentas por pagar a Compafias relacionadas. S¢ incluyen en ¢l pasivo corricnte, excepto
por los de vencimiento mayor a 12 meses contados a partir de la fecha del cstado de
situacion financiera.

Reconucimiento y medicidn inicial y posterior:
Reconocimiento —

La Compafifa reconace un activo o pasivo financicro en ¢l estado de situacion financicra a
fa techa de la negociacitn y se reconocen cuando s¢ compromete a comprar o vender ¢l
activo o pagar ¢l pasivo,



TUNG YUAN C.A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
(Cxpresado en ddlares estadounidenses)

Medicidn inicial —

Los activos y pasivos Tlinancicros son medidos inicialmente a su valor razonable més
cualquier costo atribuible a la transaccidn, que de ser significatives, es reconocido como
parte del activo o pasivo financicro; siempre que ¢l activo o pasivo financicro no sca
designado como valor razonable a través de panancias y pérdidas, Con posteriaridad al
recenocimiento inicial la Compaiifa valoriza los mismos como se describe a continnacidn:

Medicidn posterior —

)

b)

Préstumos y cuentns por cobrar: Posterior a su reconocimiento intcial s¢ miden al
coxto amortizado aplicando el método de interds efectivo. En especifico, la Compafiia
presenta las siguientes cuentas dentro de esta categoria:

(M

(i)

Cuentas por cobrar a Clientes: Estas cuentas corresponden a los montos
adeudados por los ingresos de alquiler realizados en el curso normal del negocio.
51 se esperan cobrar en un aflo o menos s¢ ¢lasifican como activos corrientes, de
0 conlrario se presentin como activos no corrientes.

Los saldos presentados en el activo corricnie s¢ registran 4 su valor nominal que
es equivalente a su costo amortizado (pues se recuperan hasta cn 45 dfas) menos
li provision por deterioro.

Cuentas por cobrar 3 Compaiifas relacionadas: Estas cuentas corresponden a los
desembolsos  elecluados por concepto de préstamos a sus Compafiias
relacionadag, i se esperan cobrar en un aiflo o menos se clasifican como activos
corrientes, de [o contrario se presentan como activos no corrientes.

Estas cuentas se repistran a su valor nominal gue ¢s equivalente a su costo
amortizado pues se recuperan en el corto plazo.

(iii) Otras__cventas por cobrar: [stas cuentas corresporcden 4 los  desembolsos

efectuados por la Compaila para la adquisicién de nuevas inversiones, son
representados como parantias para la compra de nucvas propicdades. Si se
esperan cobrar en un afic o menos se clasifican como activos corrientes, de o
contrario se presentidn como activos no corrientes.

Otros pasivos financiceros: Posterior o su reconocimignto inigial s¢ miden al ¢osto
amortizado aplicando el método de interés efectivo. En especifico, la Compahia
presenta las siguicttes cuentas dentro de esta categoriu:

(i)

Compaiiias relacionadas: Estas cuentas corresponden a los préstamos para capital
de trabajo por parte de Compafifas relacionadas y compras de nuevas
propicdades. 5§ sc esperan pagar ¢n un ato o menos se clasifican como pasives
corrientes, de lo contrario s¢ presentan como pasivos no corricnies,



TUNG YUAN C.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
(Expresado en dolares estadounidenses)

Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su costo
amortizado pues no generan intereses y son pagadas en el corto plazo.

2.4.3 Deteriorn de activos financierns -

La Compaifa establece una provision para pérdidas por deterioro de sus documentos y
cuentas por cobrar cuando existe evidencia objetiva de que la Compafila no serd capaz de
cobrar todos los importes que s le adeudan de acuerdo con los términos originales de las
cuentas a cobrar. La existencia de dificultades financieras significativas por parte del
deudor, la probabilidad de que el deudor entre en quiebra o reorganizacién financicra y la
falta o mora en los pagos se consideran indicadores de que la cuenta a cobrar se ha
deteriorado. Al 31 de Diciembre del 2014 v 2013 no se han registrado provisiones por
deterioro de las cuentas por cobrar de Clientes, considerando a alta recuperabilidad de las
mismas, las garantias entregada por sus clientes, entre otros,

2.4.4 Baja de activos y pasivos financieros -

Un activo finangicro se eliming cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo
del activo o si la Compafifa transfiere ¢l aclive a un tercero sin retener sustancialmente los
riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es climinado cuando las obligaciones de la
Compait{a especificadas en ¢l contrato se han liquidado,

Activo inmobiliario ~

Representan los terrenos y edificios (edificacion), considerados en su totalidad o en parte, o
ambos, para obtener rentas, plusvallas o ambas, Son registrados al valor razonable, menos
amortizaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse,

Reconocimicnto —

La Compafila reconoce un activo inmobiliario en ¢l estado de situacion linanciens cuando, y solo
cuando: {a} sea probable que los beneficios econdmicos futuros que estén asociados con tales
propiedades de inversion {luyan hacia la entidad; y (b} ¢l costo del activo inmobiliario pueda ser
medido de forma fiable,

Medictén inicial —

Los activos inmobiliarios se miden inicialmente al costo. Los costos asocindos a la transiccidn se
incluirdn en la medicién inicial.

Mecdicién posterior -

Posterior a su reconocimicnto inicial los activos inmohiliarios se¢ miden al valor razonable. Las
pérdidas o ganancias derivadas de un cambio en ¢l valor razonable de los activos inmobiliarios se
incluirdn en ¢l resultade del petiodo en que surjan,



TUNG YUAN C.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
FOR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
{Expresado en délares estadounidenses)

26

2.7

Luos terrenos y edificios (oficinas y edificacién), destinadas al alquiler son presentados a sus valores
revaluados, que son sus valores ravonables, en el momento de las revaluaciones, menos la
depreciacion acumulada y ¢l importe acumulado de las pérdidas por deterioro de valor. Las
revaluaciones se efectian con suficiente frecuencia, de tal manera que ¢l valor ¢n libros ne dilien
materialmente del que se habris caleulado utilizando los valores razonables al final de cada perfodo.

Las vidas (dtiles estimadas del activo inmobiliario son las siguicnies:

Vida util Valor residual

Ttem Ubicacitn {en ailos) Y

Ldificios
Edificacion empresarial Km. 13.5 vin a Daule 20 -
Logal Km. 8.5 via a Daule 20 -

Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financicros —

Los activos sujctos a depreciacion y amortizacion (activo inmabiliario) s¢ someten a pruchas de
deterioro cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podran no recuperarse de su
valor en libros. Lus pérdidus por deterioro corresponden al monto en ¢f que el valor en libros del
activo excede su valor recuperable. Bl valor recuperable de los activos corresponde al mayor entre
el monto neto que s¢ oblendria de su venta o su valor en uso. Para efectos de evaluar el deterioro,
los activos se agrupan a los niveles mis pequefios en los que se genera flujos de efectivo
identificables (unidades generadoras de efectiva).

En el caso que el monto del valor libros del active exceds a su monto recuperable, 1a Compafila
registra una pérdida por deterioro en los resultados del ¢jercicio.

Al 31 de Diciembre del 2014 y 2013 no se ha identificado Ia necesidad de reconocer pérdidas por
deterioro de activos noe financieros (sctivo inmobiliario).

ITmpuesto a b renta corriente y diferido —

[l pasto por impuesto o [a renta comprende el impuesto a la renta corriente y al dilerido. El
impuesto a la renta s¢ reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando se trata de
partidas que se reconocen directamente en ¢l pairimonio. En este caso el impuesto también sc
reconoce en otros resultados imegrales o direclumente en el patrimonio.

a) Impuesto a lu renta corriente

El cargo por impuesio a Ja renta corriente se caleula mediante la tasa de impuesto aplicable a
las utilidades gravables y sc carga a los resultados del afio que se devenga con base en el
impuesto por pagar exigible. Las normas tributarias vigentes cstablecen una tasa de
impuesto del 22% (2013-22%) de las atilidades gravables, la cual se reduce al 12% (2013-
12%) si las utilidudes son reinvertidas por el contribuyente.



TUNG YUAN C.A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
(Expresado en ddlares estadounidenses)

2.8,

2.9

b} Anticipo de impuesto a la renta

A partir del ejercicio fiscal 2011 entrd en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo
minimo de impuesto a la renta”™, cuyo valor es calculado en funcién de las cifras reportadas
¢l affo anterior sobre el 0.2% de! patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0,4%
de los ingresos gravables y 0.4% de los activos.

La referida norma establegio que en easo de que el impuesto & la renta causado sea menor
que el monto del anticipo minimo, este Gltimo s¢ convertird ¢n impueste a la renta definitivo,
a menos que ¢l contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucién, lo cual
podria ser aplicable, de acuerdo con la norma que rige la devolucion de este anticipo.

¢) Impuesto a ls renta diferido

Debida a que Ia circular No. NAC-DGECCGC12-00009 publicada ¢n ¢l Registro Oficial No.
718 del 6 de Junio del 2012 indica que “la aplicacién de la deducibilidad de costos y gastos
para efectos e impuesto a la renta, se rige por las disposiciones de la Ley de Régimen
Tributario Interno y su reglamento respectivo, y en ninguno de dichios cuerpos normativos se
encuentra prevista la aplicaciéon de una figura de reversos de gastos no deducibles de
pertodos anleriores para efectos de la determinacién del Impuesto a la renta en el periodo
corriente” Ia Administracion de la Compafifa considera que al 31 de Diciembre de 2014 y
2013 no se han producido difergncias temporales, entre las bases tributarias de los activos y
pasivos y sus respectivos valores mostrados en los Estados financieros, que generen un
activo adicional o pasivo adicional por Impuesto a Ja renta diferido.

Provisioncs corricntes —

Las provisiones tepresentadas en el estado de situacion financiern, principalmente por beneficios
sociules ¢ impuestos se reconocen cuando la Compafila ticne una obligacion presente, ya sea legal
o implicita, como resultado de sucesos pasados; es probable que vaya @ ser necesaria una salida
de recursos para liquidar la obligacidn: y ¢l importe se puede estimar de manera confiable, [as
provisiones se miden por el valor presente de los desembolsos que se espera sean necesarios para
liquidar la obligacién usando una tasa antes de impuesto que reflgje las evaluaciones del mercado
actual del valor temporal del dinero y los ricsgos especificos de la obligacion. El incremento en la
provisién como motive del paso del tiempo se reconoce como un gasto por intereses, Los
conceptos por el cual se constituye provisién con cargo a resultados comprenden principalmente a
los deseritos en la Nota 10.

Otras reservas patrimoniyles —

Incluye los efectos del ajuste del costo atribuido de los activos inmabiliarios hasta ¢l periodo de
reporle (afio 2012), de aplicacidn de las Normas Internacionales de Tnformacion Financicra
“NIIF", las cuales s¢ determinaron con base on los valores de mercado ineluidos en los predios
catastrales de dicho affo. La Administracion de la Compafiia considera que la presentacidn de
estos valores en ¢sle componente representa una mejor exposicion frente a los Estados financieros
tomados ¢n su conjunto.
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POR EL, ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 20614
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Cstos saldos acreedores solo podran capitalizarse ¢n la parte que exceda el valor de las pérdidas
acumuladas y las del Gltimo ejercicio econémico concluido, si las hubiere, previa resolucidn de la
Junta General de Accionistas, Estas reservas no estd disponible para distribucion de dividendos ni
podrd utilizarse para pagar ¢l capital suscrito no pagadao, v ¢s reintegrable a los aceionistas al
liquidarse la Compailia.

2,10, Reconocimiento de ingresos —

Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o por cobrar por la venta de sus
servicios de alquiler en ¢l curso normal de sus operaciones. Los ingresos se muestran netos de
1V A, rebajas y descuentos otargados,

Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios econdmicos

fluyan hacia la Compafifa pucdan ser medidos con fiabilidad y cuando la Compaiiia hace entrepa

de sus propiedades inmobiliarias al comprador y en consccuencia translieren, los riesgos y

beneficios inherentes a la propiedad de esos bicnes y no manticne ¢l derecho a disponer de ellos,
A ni a mantener un control sobre los mismos.

2.11. Gastos operativos -

l.os gastos se repistran al costo histdrico. S¢ reconocen a medida que son incurridos,
independientemente de la fecha en que se haya realizado ¢l pago, y s¢ registran en ¢l periodo mas
cereane en el que se conocen.

2.12. Compensacidn de saldos y transaceiones —

Como norma general en los estados financieros no se compensan los activos y pasivos, tampoco
los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los que la compensacidn sea requerida o permitida
por alguna norma y esta presentacian sea ¢l rellejo de la esencia de la transaceion. Los ingresos y
gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por una norma legal, contemplan la
posibilidad de compensacién y la Compafifa tieng la intencion de liquidar por su importe neto o
de realizur ol activo y proceder al pago del pasivo de forma simultdnea, se presentan netos ¢n la
cuentn de resultados,

3. ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFTCATIVOS

La preparacidn de estados [nancieros requiere que la Administracion realice estimaciones y utilice
supuestos que afectan Jos montos incluidos en estos estados financieros y sus notas relacionadas. Las
estimaciongs realizadas vy supuestos wlilizados por la Compaflia se encuentran basados en la
experiencia histdrica, cambios en la industria ¢ informacion suministrada por fuentes externas
calificadas. Sin embargo, los resultados finales podrian diferie de las cstimaciones bajo cicrtas
condiciones, [as estimaciones y pollticas contables significativas son definidas como aquellas que son
importantes para reflejar correctamente Ia situacidn financiera y los resultados de la Compafifa y/o las
que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracion.
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Las principales estimaciones y aplicaciones del ¢riterio prolesions] se encuentran relacionadas con los
siguienles conceptos:

+  Activo inmobiliario: La determinagion de vidas (tiles que se evalian al cierre de cada afio (Nota
2.5).

ADMINISTRACION DE RIESGOS

4.[. Fuctores de riesgos financicros

Lus actividades de la Compaflia la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de
mereado, riesgo de crédito y riesgo de liquidez, El programa general de administracién de riesgos
de la Compafiia se concentra principalmente en la gestion y diversificacion del mercado en que
operd y en la gestion de los gastos de operacion y costos de servicios comercializados y de bienes
inmughles transleridos, ademds de los ricsgos relacionados con la obtencidn de crédito para
garantizar su liquidez y sus inversiones, I3 programa liene por objetivo final minimizar
potenciales efectos adversos que estos riesgos podrian generar ¢n ¢l desempeflo financiero de la
Compafila.

Lt administracién de riesgos estd bajo la respunsabilidad de la Gerencia de la Compafifa,

(n} Riesgo de mercado

Riesgo de tusn de interds

La Compafifa asume riesgos minimos en fluctuaciones de tasas de interds, en razén que no
mantience préstamos contratados con instituciones financieras locales ni del exterior, por lo
cual, en apinion de |la Gerencia, la Compafifa no tiene una exposicion importante 4 los riesgos
de tasas de interés.

Riesgo de precio

La Compaflfa opera Unicamente en el mercado local y por su caracteristica de operacion los
precios d¢ sus servicios y costos contratados son generalmente negociados a precios de
mercado. No mantiene negociacionas de largo plazo.

Riesgo de tipo de cambio

La Compafla realiza sus operaciones principales Gnicamente e¢n délares de los Estados
Unidos de Norteameérica, moneda de curso lepal en ¢l pafs, y no efectlia transacciones en otras
monedas, en consecuencia no se presentan ricspos mayores ni cfeetos importantes por
variaciones de tipos de cambio en los estados financicros.
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(b) Ricspo de crédito

Bl ricsgo de eréddito vs ef riesgo de que una contraparte no pueda cumplir con sus obligaciones
en relacidn con un instrumento finangiers o contrate de venla, generando una pérdida
finunciera. La Compaiifa no estd expuesta a un riesgo de crédito por sus actividades
operativas (principalmente en Cuentas por cobrar a Clientes),

El riesgo de crédito surge del efectivo y equivalentes de efectivo, depdsitos en bancos e
instituciones financieras, asi como lo exposicidn al crédito de Clientes, que incluyen a los
saldos pendicntes de las cuentas por cobrar y a las transacciones comprometidas. La
Compaiiia manticne cucntas por cobrar o Clientes relacionados por Accionistas comunes razdn
por la cual se garantiza el compromiso de pago de las cuentas pendientes de cobro, asi mismo
lus parantias dadas por los Clientes previo a la contratucion del servicio.

(¢) Riesyo de liquidez

La Compafiia monitorea su ricsgo de escasez de fondos usando un flujo de caja proyectado a corlo
y largo plazo. Cl objctive de la Compaiiia es mantener una continuidad de fondos y una
llexibilidad de los mismos a través del uso de préstamos y aportes de accionistas, A continuacion
se resume los vencimientos de las obliguciones de la Compania, basado e¢n los montos
contraciuales u desembolsar no descontados:

Menos de 3 De3al2

MESES Meses Mis de 1 aflo Todul
Al 31 de Diciembre del 2014
Documentos y coentas por pogar
Praveedores - 221.0m - 221.072
Compafifas v partes relacionadas - 333.108 - 333108
Otras - 50,250 - 50,250
- a04.430 - 604.430

Menos de 3 Delal2
meses Mmeses Mis de 1 afio Total

Al3I de Diciembre del 2013
Documentos y cuenli por pagar
Compaiifas relacionadas - JR5.046 . 385.046

- 385.046 - 385,046
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4,2, Administracién del ricsgo de eapital

Los objetivos de la Compaftia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la
misma de continuar como empresa en marcha con el propdsito de generar retornos a4 sus
Accionistas y mantener una estructura de capital 6ptima pura reducir ol costo del capital.

Consistente con Ja industria, la Compaffa monitorea su capital sobre la base del ratio de
apalancamicento. Este ratio se¢ caleula como la denda neta dividida entre el capital total. La deuda
neta se calcula como el total de los recursos ajenos, cuentas por pagar proveedores, compafiias
relacionadas ¥ otras cuentas por pagar menos el efectivo v equivalentes de efectivo. El capital
total se caleula como el “patrimonio neto” mas la deuda neta.

El ratio de apalancamiento al 31 de Diciembre de 2014 y 2013 fue el siguiente:

2014 201

Documentos y cuenlas por pagar

Proveedores 221,072 -

Compaiiias y partes relacionadas 333.108 185,046

Otrax 50.250 -

604,430 385,046

Efectivos y equivalentes de efectivo (72.826) (17.663)
Deuda neta 531.604 367.383
Total patrimonio neto INLISY 3.707.979
Capital total 4.242.761 4.075.162
Ratio de :ipalancamicmo 13% O

La Compan{a no presenta deudas ni obligaciones financieras ni deudas con terceros, por tanto su
ratio de endeudamiento es inmaterial.

5. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Categorias de instrumentos financicros

El efectivo y equivalentes de efectivo, Cuentas a cobrar a Clientes, Compafiius relacionadus, Otras
Cuentas por Cobrar, Cuentas por pagar a proveedores ,Compafifas relacionadas y Otras Cuentas por
Papgar se aproximan al valor justo, debido a la maturalera de corto plazo de estos instrumentos, dado
que sus condiciones y tasas de interés son las de mercado, se considera que las mismas se encuenirim a
valor ruzonable.
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A continuacidn s¢ presentan los valores en libros de cada categoriu de instrumentos financicros:

201 2013
Corricnte Mo Corricnle Corrienle Mip Comrienle
Activos financiervs medidos sl conio;
Efcetivos y equivalentes de electivo TLE26 . 17.603 -
Activox financie rox medides ol costo amortizndo:
Documentos y cueplis por gobror
Clientes 26,4934 . 118 -
Compaiins relacionadus - - 2.610 -
(tras 510.568 - 250,000 -
537.502 - 254,888 -
Total ncrivas financieros 610328 - 272551 -
I"asivos financieros medidos al costo nmartizado:
" "Documentoy y euenius por pagur
Proveedores 221.072 - - -
Compuiins relicionmlig \ 333108 - JR5.d6 -
Otras 50,250 - - -
6k 430} - IR5.046 -

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Corresponden @ cuenls corriente en una institucion inanciera local para administrar sus fondos,
recursos propios que os empleado para ¢ desarrallo de sus operaciones, Dichos fondoes son utilizados
principalmente para ¢l cumplimiento de compromisos de pago menores a tres meses. La calificacién
de dicha institucidn es de AAA- lo cual representa que la situacidn financiera es solida y tiene una
sobresaliente trayectoria y rentabilidad.

DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR - CLIENTES

Los Documentos y cuentas por cobrar — Clientes relacionados que s¢ revelan en ¢l Estado de Situacidn
Financiera se clusilican como activos financicros que s¢ miden al ¢osto amortizado para aguellos
vencimientos superiores a 365 dias. Todos los saldos son clasificados como activos corrientes. El
periodo de erédito promedio sobre [y venta de los producios es de hasta 45 dias, No se hace ningiin
TeCATRO por inlercaes sobre las cuentas comerciales por cobrar despuds de la facturacion,

Al determinar la recuperabilidad de una cuenta por cobrar Cliente relacionado y no relacionados, la
Compan{a considera cualgqoier cambio en la calidad crediticia de la cuenta & partir de Ia fecha en que
se otorgd inicialmente ¢l erédito hasta el final del periodo sobre el que se informa.
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La Administracién de la Compaila considera que la concentracidn del riesgo de crédito no os
relevante debido a que sus adminmistradores y Accionistas principales son ademis Accionistas de sn
Cliente principal, adicionulmente la Compafifa previo a proveer sus servicios de alquiler recibe
garantius por su clicnte al momenta de la aceptacion del contrato.

8. DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR - OTRAS
Corresponden a anticipos electusdos o proveedores de bienes inmuebles durante el aflo 2014 y 2013
para la adquisicién de nuevos inmuebles los cuales se encuentran ubicados en el cantdn Nobol y en la
ciudad de Quito.
Dichos anticipos sen compensados durante ¢l primer trimestre del 2015 mediante ¢seritura pdblica
celebrada el 16 de Enero det 2015 entre Tung Yuan C.A. v o Compafiia Nacional de Sceguros Los
Andes C.A. En liquidagion, por ¢l inmoeble ubicado en la ciudad de Quito en ¢l cuarto piso del

Edificio Amaronas, dichos inmuchles comprenden: oficinas desde la 401 a 403 y parqueaderos.

Por otro lado por el cantén Nobol se encuentra dichas propiedades comprenden: dos solares, dentro de
los cuales existen construcciones de hormigon armado, paredes de bloques, bafios entre otros,

Dicha negociaciones responden a congurso de ofertas piblicas

La Compalila no manticng ninguna garant{a sobre éstos saldos,

9. ACTIVO INMOBILIARIO, NETO

2014 2013
Terrenos 1.624.715 L624.715
Edificios y departimentos 2.437.073 2437073
{~) Amortizacion acumulada ' (392.000) (270.146)

2.045.073 2.166.927

Suklos netos 3.669.788 3791642
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2014 01
Movimiento del afto;
$aldo inicial 31,791,642 4,006,511
Amortizacion (121.854) {214.569)
Saldo final 3660788 3,791.642
Delulle de netivos inmobiliarios y su valor de mengiad;
Informiacion Predio
Conceplo Area m2 Valor Comercinl m2 Edad
Cutnsiro 48-0034-008-0000-0-0 Edificacioncs Km 3.5
Emnpresu 4,336 m2 b 240 15 Afioy
Fadificio reslencial 4 4,581 m2 b 160 15 Afiow
Telificio galpon 1.223 m2 b 90 15 Afios
Fdificio rexidenciul | 15 Afos
Terrenus 23776 m2 3 14
Cotastro  SR-(005-001-0000-0-0 Edibcasciones Km 8.5
Lotivmeion inmagonan M # 5 Sl #1 5190 m2 h 160 15 Anos
Lotvmein inmaconsa Me @ 5 8141 246 m2 5 120 15 Afos
Lotizacion inmaconsa My # 5 S1 4L 2R9m2 5 650 15 Afos
L.otivacion inmaconsa My # 5 5141 & m2 5 90 15 Afos
Terrenos 54.082 m2 h ] 18,00

La Compafiia no mantiene ninguna garantia sobre éstos saldos,
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» PROVISIONES

Suldos al Pagos y/o Suldos u
micio [ncrementos utilzaciones fmal
Ao 2014
Impuesto o la renta . 241 - 247
Participacidn trabajadores en utlidades 11.168 - (11.168) -
Saldos al Pagos y/o Sakdos al
inicio Incrementos utilzciones (inal
Afio 2013
[mpuesto a bt renta 10.80( 24.521 {35.382) -
Participncién trabajadores en utilidades 8.333 11.168 {8.333) 11.168

. IMPUESTOS

a} Conciliacién del resnltado contable - tributario

Una reconciliacién entre la utilidad segin Estados financieros y Ja wtilidad gravable, ¢s como

sigue:
2014 2013

Utilidad antes del Impuesto a In renta 6.452 74,454
Menos - Participacion de los trsbajudores en b utilidades - (11.168)

6.452 63.286
Mis - Gastos no deducibles (1) 4,792 93

Uiliksed Gravable : 11.244 63.38]

Tasa de Impuesto 2 la renta 22% 2%
Impuesto a l renla 2474 13.944
Anticipo minimo de Impuesto a Tt renta (2) 24.820 24.52]
Impuesto a b renta corriente 24.820 2452

Impuesto a b renta diferido (3) - -
Gasto del impuesto a la renta del afio 24.820 24.521
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{1) Al 31 de Diciembre del 2014 incluyen principalmente pagos por multas ¢ intereses y para el
aflo 2013 corresponden principalmente 4 gastos sin documentacién fiscal apropiada.

(2) Durante ¢l 2014 y 2013 la Compafifa determiné el anticipo minimo de lmpuesto a la renta para
dicho afio siguiendo las bases descritas en lu norma tribwtaria convirtiéndose en el gasto de

impuesto a la renta corriente del afo superando debido a que supero el impuesto a la renta
causado, -

(3} Véase comentario en literal b) siguiente.

Reconctlincidon de Ly tass efectiva -

2014 2013
Utilidad antes de impuestos 6.452 63,287
Tasa impositiva 22% 22%
1.419 13.923
Otras diferencias permancntes 23.401 10.598
Impuesto u I renta del adio 24.820 24.52]
385% 39%

b) Impuestoala renta diferido

La tasa impositiva aplicada pura el cdleulo del impuesto a la renta diferido al 31 de Diciembre del
2014 es la que estard vigente en el periodo esperado para su realizacion, empezando ¢n 25% en |
de Enero del 2011 y disminuyendo anvalmente en un punto porcentual hasta llegar al 22%, cn
funcidn de lo contemplado en ¢l Coddigo Organico de la Praduccidn, Comercio e Inversiones,
aprobade en Noviembre del 2010 y vigente a partir de Enero del 201 1.

La Compaiia no efectud el calculo de actualizacion del Impuesto a fa renta diferido considerando
la resolucion emitida por ¢l SRI relacionada con la imposibilidad de utilizar reversiones de gastos
no deducibles de aflos anteriores para el cilculo del Impuesto 2 la renta del affo corriente, La
Administracién considera que dicho registro no es significativo en los ¢stados financicros
adjuntos.

¢) Situacién Fiscal

De acuerdo con disposiciones lepales, la autoridad tributaria tiene la focultad de revisar las
declaraciones del impucsto a la renta de la Compafifa, dentro del plaze de hasta tres afos
posteriores contados a partir de la facha de presentacidn de la declaracion de lmpucsto a la renta,
siempre y cuando haya cumplido oporttnamente con las obligaciones tributarias. Los ahos 2012 al
2014 inclusive aun estin abiertos 2 una fiscalizacidn.
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d)} Precios de transferencia -

¢)

Las normas tributarias vigenles incorporan ¢l principio de plena competencia para [4s operaciones
realizadus con partes relacionadas Por su parte el Servicio de Rentas Internas solicita se prepare y
remita por parte de la empresa el Anexo de operaciones con partes relacionadus para aquellas
compafiias que hayan tenido operaciones con partes relacionadas locales y/o domiciliadas en ¢l
exterior en ¢l mismo perfode fiscal y cuyo monto acumulado sea superior a US$3.000.000 y
aguellos que hayan efectuado operaciones por méds de US$6.000.000 deberin presentar adicional
al Anexo, el Informe Integral de Precios de Trunsferencias. S¢ incluye como parte relacionadas a
empresas domiciliadas en paralsos fiscales,

Ll indicado estudio debe ser remitido hasta el mes de Junio del 2015 conforme ¢l noveno digito
del RUC. Adicionalmente exige que en su declaracion de impuesto a la renta anual declare las
operaciones de activos, pasivos, ingresos y egresos. La Compafifa no califica para preparar este
estudio.

Adicionalmente aquellos contribuyentes con un impuesto causado superior ul 3% de los ingresos
gravados ¥ que no tengan transacciones con paraisos liscales o exploten recursos naturales estin
exentos de la referida normativa,

Reformas tributarias —

Duranie Diciembre del 2014 la Administracidn tributaria emitié la Ley Orgdnica de Incentivos a la
Praduceitn y Prevencidn del Fraude Fiseal, junto con su respectivo reglamento, la cual entre otras

incluye lo siguiente:

Ley Oriminica de Incentivos o la Produceidn y Prevencion del Fraude Fiscal

Reformas al Cddigo Tributario

Reformas a la Ley Orpdnica de Régimen Tributario {nterno

Reformas al Cadigo Orgédnico de 1a Produccion, Comercio ¢ lnversiones
Reformas a la Ley Reformatoria para la Equidad Tributaria del Ecuador
Reformas a la Ley para la Reforma de Jas Finanzas Plblicas

Reformas o lu Ley de Abono I'ribitario

Reformas a la Ley de Mineria

Reformas o la Ley det Anciano

Reformas a la Ley Orgdnica de Discapacidades

Reformas a la Ley Forestal y de Conservacion de Areas Naturales y Vida Sifvestre
Reformas a la Ley de Turisme

o G S S S G S GO L Sl E
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R)

Reglamento de 1a Ley Orpdnica de Incentivos a la Produgeidn y Prevencion del Fraude Fiscat

w3

VOO W WY

Reformas al Replamento para la aplicacion Ley Orgdnica de Incentivos a la Produccion y
Prevencidn del Fraude Fiscal

lmpuesto a la Renta sobre la Utilidad en la Enajenacion de Derechos Representativos de
Capital u Otros NDerechos Representativos de Capital u Otros Derechos

Ineremento Patrimonial no Justificado

Reformas al Replamento para la Aplicacion del Impuesto a la Salida de Divisas

Reformas al Reglamento para la Aplicacion del Impuesto a los Activos en ¢l Exterior
Reformas al Reglamento a la ey Orgéanica de Discapacidades

Reformas  al  Reglamento de Comprobantes de  Venta, Retencion y  Documentos
Complementarios.

Impuesto al Valer Agrepado (IVA) -

Debido u lu naturaleza de o Companfa, cste impuesto se grava tnicamente al valor de la
transferencia de sus servicios de alquiler mercantil a la tarifa del 12% calculado en base i los
precios de venta (valor total de la factura a su Cliente).

En conformidad con el art. 52 de la Ley Orgdnica de Régimen Tributario Interno las transferencias
de bicnes inmnuebles no estdn gravadas con IVA.

Impuestos y retenciones por cobray —

014 2013
Retenciones en la fuente del 1R comiente (1) 14.016 17.790
Crédita tributarin IVA 13.517 14.072
Retenciones en la {uente del IR aifo nnterior 25.728 7.938
Anlicipodel mpuesto o la rento 7.030 -
60.291 39.800

(1) Corresponde al saldo de las retenciones practicadus por los Cligntes sobre las facturas de ventas

emitidas por la Compaiifa durante el ¢jercicio.
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CAPITAL SOCIAL
El capital suserite v pagado de la Compafifa al 31 de Diciembre del 2014 y 2013 comprende 800
aceiones ordinarias y nominativas de valor nominal US$ 1 cada una, integramente suscritas y pagadas,

siendo la composicion accionaria del capital pagado el siguiente:

Mimero de

Accionistas MWaocionatidud " g
cCnisinsg 1N 18 AT TR AL acclones ]
Moretta Tobar de Yin Mdnicn Roxano Ecuatoriana 400 50%
Yin Zhi Linng Leuntariana 400 50%
8OO 100%

Reformas a la Ley de Compuflius en ef Ecuador requicren que los representantes legales de las

..compafifas presenten informacidn de los accionistas extranjeros de las compafiias con indicacion del
- dueho de esa compafifa asi como de sus directores. La Compania no califica para presentar esta

informacién.

SALDOS Y TRANSACCIONTES CON COMPANRIAS Y PARTES RELACIONADAS

Durante ¢} afo 2014 y 2013 se cfectuaron transacciones con compallias y partes relacionadas, que
represenlaron ingresos para la Compafifa, préstamos por pagar y por cobrar, los montos se detallan a
continuacion;

014

k-3
p]
)

|r

ACTIVO CORRIENTE
Documentos y cuentax por cobrar
Compaitias refacionadas (1)
Vildana ,A. - 2.610

PASIVO CORRIENTE
Documentos y cuentas por pagar
Compaiifas y parles relacionadas (2)

Imporparis 5.A. 260.889 -
Cidicsa 5.A. 53.293 142,817
Inmobiliaria los Espejos 8.A, 11.178 -
Nadeu 5.A. 7.748 -
Otros - 242,225

333.108 385.046
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(' Corresponden a préstamos de dichas compaiias relacionadas desde afos anteriores, netos de
cobros. Durante el presente gjercicio estos activos sean recuperados en su totalidad.

(2)  Representan desembolsos realizados por dichas entidades por cuenta de la Compafifa, desde
affos anleriores y durante ¢l presente giercicio, netos de pagos para la adquisicion de nuevas
propicdades,

Los saldos antes expuestos no devengan intereses y no tienen plazos definidos de cobros y/o pagos,

pero se estiman serdn cobrados y/o cancelados en ¢l corto plazo.

EVENTOS SUBSECULNTES

Iin Febrero del 2015 se piibico en el Repistro Oficial # 448, que incluye ¢l Decreto Cjecutivo # 580, el
cual contiene las reformas a! Reglamento para la aplicacion a la Ley Organica de Incentivos a la

Produccidn y Prevencion del Fraude Fiscal emitida en Diciembre del 2014 Viéase Nota 11 ¢), entre las

*cuales se destaca pringipalmente el reconocimiento de activos y pasivos por impuestos diferidos en los

casos y condiciones descritos en exte illimo cuerpo legal, a partir del [ro de Enero del 2015,

Lxcepto por lo expuesto en &l pirralo anterior, entre ¢l 31 de Digiembre del 2014 y Ia facha de emisién
de estos estados financicros (10 de Abril del 2015) no se produjeron eventos que, en la opinidn de la
Administracion de la Compaiia, pudicran tener un cfecto significativo sobre dichos estados
[inancicros que no s¢ hayan revelado en los mismos. /,
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