
TUNG YUAN C.A. 

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA 

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

Activo Notas 2014, 213 

ACTIVO CORRIENTE 

Efectivo y equivalentes de efectivo 6 72.826 17.663 

Documentos y cuentas por cobrar 

Clientes 1 26.934 2,278 

Impuestos y retenciones H 60.291 39.800 

Compañías relacionadas 13 - 2.610 

Otras 8 510.568 250.000 

597.193 294,688 

Total del activo corriente 670.619 312,351 

ACTIVO NO CORRIENTE 

Activo inmobiliario, neto 9 3.669.788 3,791,642 

Total del activo no corriente 3.669.788 3,791.642 

Total del activo : 4.340.407 4.103,993 

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

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA 

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

Pasivo Nolas 2014 2019. 

PASIVO CORRIENTE 

Documentos y cuentas por pagar 

Proveedores 221.072 - 

Compaílas y partes relaciondas 13 333.108 385.046 
Otras 50.250 - 

604,430 385.046 

Impuesto a la renta M 24,820 

Pasivos acumulados 

Participación a trabajadores 10 - 11.168 

Total del pasivo comente 629.250 396.214 

PATRIMONIO (Véase estados adjuntos) 3.21.157 3,107,779 

Total del Pasivo y Patrimonio 4,340,407 4.103.993 

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estádos financieros 
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TUNC(; YUAN C.A. 

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE 2014 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

Notas 2014 

Ingresos de actividades ordinarias 239,573 

Gastos operativos 

Amortización 2 (121,856) 

Honorarios profesionales (48.000) 

Impuesto y contribuciones (25.959) 

Comisiones (12.500) 

Mantenimiento y reparaciones (9.305) 

Participación de trabajadores en las utilidades 10 - 

Otros (15,501) 

(3,121) 

Utilidad antes de Impuesto a la renta 6.432 

Impuesto a la renta 1 (24,820) 

(Pérdida ) Utilidad neta y resultado integral del año (18,368) 

2013 

210,371 

(121.854) 

(3.484) 

(10.418) 
(11.168) 

(161) 

(147.085) 

63,286 

(24.521) 

38,765 

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

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 
POR El, AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE 2014 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

Flujos de efectivo de las actividades de operación 

Utilidad antes de impuesto a la Renta 
Más cargos a resultados que no representan movimiento 

de efectivo: 

Amortización 9 

Otros movimientos patrimoniales 

Participación de los trabajadores en las utilidades 10 

Cambio en activos y pasivos: 

Documentos y cuentas por cobrar 

. Otras cuentos por cobrar 

* Documentos y cuentas por pagar 

Impuesto a la renta por pagar 

Pasivos acumulados 

Efectivo neto provisto por las actividades de operación 

Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento 

Deuda a largo plazo 

Efectivo neto utilizado en las actividades de financiumiento 

Aumento neto de cfectivo 

Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del año 6 

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del año 6 

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros. 
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6,452 

21,854 

10.578 

38,884 

(303.105) 

219.384 

55.163 

17.663 

55.163 

72.826 

Marco Terán 

Contadór 

2013 

63.286 

214.869 
(93,822) 

11.168 

195.501 

69,335 
(250.000) 
384.190 
05380) 
(8.333) 

353311 

(341.579) 
(341.579) 

13.732 

3,931 

17.663



TUNG YUAN CA. 

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DF, DICIEMBRE DEL 2014 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

INFORMACIÓN GENERAL 

La Compañía fue constituida el 29 de Abril del 1996 según resolución No. 1849 e inscrita en el 
registro mercantil el 2 de Mayo de dicho año en la ciudad de Guayaquil Provincia de Ciuayas y tiene 
un plazo de duración de 50 años. 

Su objetivo social es la de dedicarse a la compra, venta, permuta y arrendamiento de bienes inmuebles, 

inclusive a las sujetas al régimen de propiedad horizontal, etc. 

Su actividad principal en la actualidad cs la compra - venta, alquiler y explotación de bienes 
inmuebles propios oO arrendados como; edificios de apartamentos y viviendas, edificios no 
residenciales, incluso salas de exposiciones, instalaciones para almacenaje, centros comerciales y 

Ierrenos, 

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

" Aprobación de estados financieros — 

Los estados financieros al 31 de Diciembre del 2014 han sido emitidos con la autorización de fecha 06 
de Abril del 2015 del Representante legal de la Compuñia y posteriormente serán puestos a 
consideración de la Junta General de Accionistas para su aprobación definitiva. 

Relación Laboral — 

La Compañía al cierre de los Estados Financieros no mantiene empleados bajo relación de 
dependencia sin embargo dichos efectos no son considerados importantes por la Administración 

tomando los Estados Financieros en >u conjunto, 

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLÍTICAS CONTABLES 

A continuación se describen las principales políticas contables adopladas en la preparación de estos 
estados financieros. Tal como lo requiere la NUF 1, estas políticas han sido diseñadas en función a las 
NIIF vigentes al 31 de Diciembre de 2014. 

2.1. Bases de preparación de estados financieros -- 

Los estados financieros de TUNG YUAN CA, han sido preparados de acuerdo con Normas 
Internacionales de Información Financiera (NIIT) emitidas por el LASB (International Accounting 
Standard Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representan la adopción integral, explícita 

y sin reservas de las referidas normas internacionales y aplicadas de manera uniforme a los 

ejercicios que se presentan en los estados financieros.



TUNG YUAN CA, 

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

2.2. 

23, 

La preparación de los estados financieros conforme a las NIF requiere el uso de estimaciones 
contables, También exige a la Administración que ejerza su juicio en el proceso de aplicación de 
las políticas contables de la Compañía. En la Nata 3 se revelan las áreas que implican un mayor 

grado de juicio o complejidad o las áreas donde los supuestos y estimaciones son significativos 

para la elaboración de los estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso 
contable, los resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administración. 

A la flecha de emisión de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras e 
interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la Compañía no ha 

adoptado con anticipación. 

Estas son de aplicación obligatoria a partir de las fechas indicadas a continuación: 

Aplicación o bbya loma 
Norma Tapa de cambio, PAra o porcios uds a 

parte 

Hr 9 Inatrimentoa financiaron, capocificn la olas ico y medición de oc livos y parivos Ide nero del 201% 

Imancieros 

TRI A! Gravántionss, itviproteció y de la NIC IT Proveones, pus wna contingenten y tdo Enero del ze 

actvna contmgentes 

  

TS Activas no Comenter Mantenidos para ly Venta y Operaciones Discontitundna 1de Enero del 2016 

NIT 7 hstrumentas financióraa Infomación a evolar ide Pnera del20l0 

NIC ID Neneficina a lna Empleados lde Tnero del 2016 

NIC 34 hibennición manciara hntermedia 1du Enero del 2016 

NIF ++ Cuentas de Dibumento de Actividades Regulados Ide Enero del 2016 

NTF 15 higresos de Actividades Ordmarma Procodontes de Contates con Chantea 1de Pnera del 201 

La Compañía estima que la adopción de las nuevas normas y de las enmiendas a las NIF antes 
descritas, no tendrá un impacto significativo en los estados (inancieros en el ejercicio de su 
aplicación inicial. 

Moneda funcional y moneda de presentación — 

Las partidas incluidas en los estados financieros de la Compañía se expresan en la moneda del 
entorno económico principal en que la entidad opera (“moneda funcional”). Los estados financieros 
se expresan en dólares estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentación de 
la Compañía. A menos que se indique la contrario, las cifras incluidas en los estados (financieros 
adjuntos están expresadas en dólares estadounidenses. 

Efectivo y equivalentes de efectivo — 

El efectivo y equivalentes de efectivo incluye aquellos activos financieros líquidos, depásitos o 
inversiones financieras líquidas, que se pueden transformar rápidamente en efectivo en un plazo 
inferior a tres meses y sobregiros bancarios, Los sobregiros bancarios son presentados como 

pasivos corrientes en el estado de situación financiera.



TUNG YUAN CA. 

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

2.4. Activos y pasivos financieros — 

2.4.1 

2.42 

Clasificación: 

La Compañía clasifica sus activos financieros en las siguientes categorías: “activos 
financieros a valor razonable a través de ganancias o pérdidas”, “préstamos y cuentas por 
cobrar”, “activos financieros mantenidos hasta su vencimiento” y “activos financieros 

disponibles para la venta”. 

Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes categorias: “pasivos financieros a valor 
razonable a través de ganancias y pérdidas” y “otros pasivos financieros”. La clasificación 
depende del propósito para el cual se adquirieron los activos o contrataron los pasivos 
financieros. La Administración determina la clasificación de sus activos financieros a la fecha 
de su reconocimiento inicial. 

Al 3] de Diciembre del 2014 y 2013, la Compañía mantuvo activos financieros en la 
categoria de “préstamos y cuentas por cobrar”, De igual forma, la Compañla solo mantuvo 
pasivos financieros en la categoría de “otros pasivos financieros” cuyas características se 

explican seguidamente: 

Préstamos y cuentas por cobrar: representados en el estado de situación financiera 
principalmente por las Cuentas por cobrar a Clientes, Compañías relacionadas y Otras 
Cuentas por cobrar, Son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o 
determinables y que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en el activo corriente, 
excepto por las de vencimiento mayor a 12 meses contados desde la fecha del estado de 
situación financiera, 

Otros pasivos financieros: representados en el estado de situación financiera por las 
Cuentas por pagar a Compañías relacionadas, Se incluyen en el pasivo corriente, excepto 
por los de vencimiento mayor a 12 meses contados a partir de la fecha del estado de 
situación financiera. 

Reconocimiento y medición inicial y posterior: 

Reconocimiento — 

La Compañía reconoce un activo a pasivo financiera en el estado de situación financiera a 
la fecha de la negociación y se reconocen cuando se compromete a comprar o vender cl 

activo o pagar el pasivo,



TUNG YUAN CA, 

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

Medición inicial — 

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable más 
cualquier costo atribuible a la transacción, que de ser significativos, es reconocido como 

parte del activo o pasivo financiero; siempre que el activo o pasivo financicro no sea 
designado como valor razonable a través de ganancias y pérdidas, Con posterioridad al 

reconocimiento inicial la Compañía valoriza los mismos como se describe a continuación: 

Medición posterior — 

1) 

b) 

Préstamos y cuentas por cobrar: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al 

costo amortizado aplicando el método de interés efectivo. En específico, la Compañía 
presenta las siguientes cuentas dentro de esta categoria: 

(1 

(ii) 

Gin) 

Cuentas por cobrar a Clientes: Estas cuentas corresponden a los montos 

adeudados por los ingresos de alquiler realizados en el curso normal del negocio. 
Si se esperan cobrar en un año o menos se clasifican como activos corrientes, de 

lo contrario se presentan como activos no corrientes. 

Los saldos presentados en el activo corriente se registran a su valor nominal que 

es equivalente a su costo amortizado (pues se recuperan hasta en 45 días) menos 
la provisión por deterioro. 

Cuentas por cobrar a Compañías relacionadas: Estas cuentas corresponden a los 
desembolsos clectuados por concepto de préstamos a sus Compañías 
relacionadas, Si se esperan cobrar en un año o menos se clasifican como activos 
corrientes, de lo contrario se presentan como activos no corrientes. 

Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su costo 
amortizado pues se recuperan en el corto plazo. 

Otras_cuentas_por_cobror; Estas cuentas corresponden a los desembolsos 
efectuados por la Compañía para la adquisición de nuevas inversiones, son 
representados como garantías para la compra de nuevas propiedades. Si se 
esperan cobrar en un año o menos se clasifican como activos corrientes, de lo 

contrario se presentan como activos no corrientes. 

Otros pasivos financieros: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo 

amortizado aplicando el método de interés efectivo. En específico, la Compañía 
presenta las siguientes cuentas dentro de esta categoria: 

(0) Compañías relacionadas: Estas cuentas corresponden a los préstamos para capital 

de trabajo por parte de Compañías relacionadas y compras de nuevas 

propiedades. Si se esperan pagar en un año o menos se clasifican como pasivos 
corrientes, de lo contrario se presentan como pasivos ño corrientes,



TUNG YUAN CA. 

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014 

(Expresado en dólares 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 Deterioro de activos financieros - 

La Compañía establece una provisión para pérdidas por delerioro de sus documentos y 
cuentas por cobrar cuando existe evidencia objetiva de que la Compañía no será capaz de 
cobrar todos los importes que se 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 reorganización financiera 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 y 2013 no se han registrado provisiones por 
deterioro de las cuentas por cobrar de Clientes, considerando la alta recuperabilidad de las 
mismas, las garantías entregada por sus clientes, entre Otros, 

2,4,4 Baja de nctivos y pasivos financieros 

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo 

del activo o si la Compañía transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los 
riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es climinado cuando las obligaciones de la 
Compañía especificadas en el contrato se han liquidado, 

Activo inmobiliario 

Representan los terrenos y edificios (edificación), considerados en su totalidad o en parle, « 
ambos, para obtener rentas, plusvalías o ambas, Son registrados al valor razonable, meno: 

amortizaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse, 

Reconocimiento — 

La Compañía reconoce Un activo inmobiliario en el estado de situación financiera cuando, y solo 
cuando: (a) sea probable que los beneficios económicos futuros que estén asociados con tales 

propiedades de inversión fluyan hacia la entidad; y (b) el costo del activo inmobiliario pueda ser 
medido de forma fiable, 

Medición inicial — 

Los activos inmobiliarios se miden inicialmente al costo. Los costos asociados a la transacción se 
incluirán en la medición inicial. 

Medición posterior — 

Posterior a su reconocimiento inicial los activos inmobiliarios se miden al valor razonable. Las 
pérdidas o ganancias derivadas de un cambio en el valor razonable de los activos inmobiliarios se 
incluirán en el resultado del periodo en que surjan.



TUNG YUAN C.A. 

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS TADOS FINANCIEROS    
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

26 

2.7. 

Los terrenos y edificios (oficinas y edificación), destinadas al alquiler son presentados a sus valores 

revaluados, que son sus valores razonables, en el momento de las revaluaciones, menos la 
depreciación acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por deterioro de valor. Las 
revaluaciones se efectúan con suficiente frecuencia, de tal manera que el valor en libros no dificra 
materialmente del que se habría calculado utilizando los valores razonables al final de cada período. 

Las vidas útiles estimadas del activo inmobiliario son las siguientes: 

Vida útil Valor residual 

Ttem Ubicación (en años) Ya 

Edificios 

Edificación empresarial Km. 13.5 vía a Daule 20 - 

Local Km. 8,5 vía a Daule 20 .* 

Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financieros — 

Los activos sujetos a depreciación y amortización (activo inmobiliario) se someten a pruebas de 
deterioro cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podrán no recuperarse de su 
valor en libros. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto cn el que el valor en libros del 
activo excede su valor recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al mayor entre 
el monto neto que se oblendría de su venta o su valor en uso. Para efectos de evaluar el deterioro, 
los activos se agrupan a los niveles más pequeños en los que se genera flujos de efectivo 

identificables (unidades generadoras de efectivo). 

En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monta recuperable, la Compañía 

registra una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio, 

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

Tmpuesto a la renta corriente y diferido — 

El gasto por impuesto a la renta comprende el impuesto a la renta corriente y al diferido. El 
impuesto a la renta se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando se trata de 
partidas que se reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto también se 
reconoce en otros resultados integrales o directamente en el patrimonio. 

2) Impuesto a la renta corriente 

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



TUNG YUAN C,.A, 

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

2.8, 

2.9. 

b) Anticipo de impuesto a la renta 

A partir del ejercicio fiscal 2011 entró en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo 

minimo de impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en función de las cifras reportadas 

el año anterior sabre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0,4% 
de los ingresos gravables y 0.4% de los activos. 

La referida norma estableció que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor 
que el monto del anticipo mínimo, este último se convertirá en impuesto a la renta definitivo, 
a menos que el contribuyente solicite ul Servicio de Rentas Internas su devolución, lo cual 
podría ser aplicable, de acuerdo con la norma que rigu la devolución de este anticipo. 

c) Impuesto a la renta diferido 

Debido a que la circular No. NAC-DGECCGC12-00009 publicada en el Registro Oficial No. 

718 del 6 de Junio del 2012 indica que “la aplicación 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 dichos cuerpos normativos se 
encuentra prevista la aplicación de una figura de reversos de gastos no deducibles de 
periodos anteriores para efectos de la determinación del Impuesto a la renta en el periodo 
corriente” la Administración de la Compañía considera que al 31 de Diciembre de 2014 y 
2013 no se han producido diferencias 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 la renta diferido. 

Provisiones corrientes — 

Las provisiones representadas en el estado de situación financiera, principalmente por beneficios 
sociales e impuestos se reconocen cuando la Compañía tiene una obligación presente, ya sea legal 
o implícita, como resultado de sucesos pasados; es probable que vaya á ser necesaria una salida 
de recursos para liquidar la obligación: y el importe se puede estimar de manera confiable, Las 
provisiones se miden por el valor presente de los desembolsos que se espera sean necesarios para 
liquidar la obligación usando una tasa antes de impuesto que refleje las evaluaciones del mercado 
actual del valor temporal del dinero y los riesgos específicos de la obligación. El incremento en la 

provisión como motivo del paso del tiempo se reconoce como un gasto por intereses, Los 
conceptos por el cual se constituye provisión con cargo a resultados comprenden principalmente a 
las descritos en la Nota 10. 

Otras reservas patrimoniales — 

Incluye los efectos del ajuste del costo atribuido de los activos inmobiliarios hasta cl periodo de 
reporte (año 2012), de aplicación de las Normas Internacionales de Información Financiera 
“NTF”, los cuales se determinaron con base en los valores de mercado incluidos en los predios 

catastrales de dicho año. La Administración de la Compañía considera que la presentación de 
estos valores en este componente representa una mejor exposición frente a los Estados financieros 
tomados en su conjunto,
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Estos saldos acreedores solo podrán capitalizarse en la parte que exceda el valor de las pérdidas 

acumuladas y las del último ejercicio económico concluido, si las hubiere, previa resolución de la 
Junta General de Accionistas. Estas reservas no está disponible para distribución de dividendos ni 
podrá utilizarse para pagar el capital suscrito no pagado, y es reintegrable a los accionistas al 

liquidarse la Compañía. 

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 el curso normal de sus operaciones. Los ingresos se muestran netos de 
IVA, rebajas y descuentos otorgados, 

Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios económicos 
fuyan hacia la Compañía puedan ser medidos con Mabilidad y cuando la Compañía hace entrega 
de sus propiedades inmobiliarias al comprador y en consecuencia translleren, los riesgos y 
beneficios inherentes a la propiedad de esos bienes y no mantiene el derecho a disponer de ellos, 

“nia mantener un control sobre los mismos. 

2.11. Gastos operativos — 

Los gastos se registran al costo histórico. Se reconocen a medida que son incurridos, 
independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y se registran en el periodo más 
cercano en el que se conocen. 

2.12. Compensación de saldos y transacciones — 

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 compensación sea requerida o permitida 
por alguna norma y esta presentación sea el reflejo de la esencia de la transacción. Los ingresos y 
gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por una norma legal, contemplan la 

posibilidad de compensación y la Compañía tiene la intención de fiquidar por su importe neto o 
de realizar el activo y proceder al pago del pasivo de forma simultánea, se presentan netos en la 
cuenta de resultados, 

3. ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS 

La preparación de estados financieros requiere que la Administración realice estimaciones y utilice 
supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas relacionadas. Las 

estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compañía se encuentran basados en la 
experiencia histórica, cambios cen la industria e información suministrada por fuentes externas 
calificadas. Sin embargo, los resultados finales podrían diferir de las estimaciones bajo ciertas 

condiciones, [,as estimaciones y políticas contables significativas son definidas como aquellas que son 
importantes para reflejar correctamente la situación financiera y los resultados de la Compañía y/o las 
que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administración.
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Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran relacionadas con los 
siguientes conceptos: 

> Activo inmobiliario: La determinación de vidas útiles que se evalúan al cierre de cada año (Nota 
2.5). 

4, ADMINISTRACION DE RIESGOS 

4.1, Fuctores de riesgos financieros 

Lús actividades de la Compañía la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de 
mercada, riesgo de crédito y riesgo de liquidez, El programa general de administración de riesgos 

de la Compañia se concentra principalmente en la gestión y diversificación del mercado en que 

opera y en la gestión de los gastos de operación y costos de servicios comercializados y de bienes 
inmucbles transleridos, además de los riesgos relacionados con la obtención de crédito para 
garantizar su liquidez y sus inversiones, El programa tiene por objetivo final minimizar 
potenciales efectos adversos que estos riesgos podrían generar en el desempeño financiero de la 
Compañía. 

La administración de riesgos está bajo la responsabilidad de la Gerencia de la Compañía, 

(u) Riesgo de mercado 

Riesgo de tusa de interés 

La Compañía asume riesgos mínimos en fluctuaciones de tasas de interés, en razón que no 

mantiene préstamos contratados con instituciones financieras locales ni del exterior, por lo 
cual, en opinión de la Gerencia, la Compañía no tiene una exposición importante a los riesgos 
de tasas de interés. 

Riesgo de precio 

La Compañta opera únicamente en el mercado local y por su caracteristica de operación los 
precios de sus servicios y costos contratados son generalmente negociados «a precios de 
mercado, No mantiene negociaciones de largo plazo. 

Riesgo de tipo de cambio 

La Compañía realiza sus operaciones principales únicamente en dólares de los Estados 

Unidos de Norteamérica, moneda de curso legal en el país, y no efectúa transacciones en otras 
monedas, en consecuencia no se presentan riesgos mayores ni efectos importantes por 
variaciones de tipos de cambio en los estados financieros.
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(b) Riesgo de crédito 

El riesgo de crédilo es el riesgo de que una contraparte no pueda cumplir con sus obligaciones 
en relación con un instrumento financiero o contralo de venta, generando una pérdida 
financiera. La Compañía no está 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, depósitos en bancos e 
instituciones financieras, asi como la exposición al crédito de Clientes, que incluyen a los 
saldos pendientes de las cuentas por cobrar y a las transacciones comprometidas, La 
Compañía mantiene cuentas por cobrar a Clientes relacionados por Accionistas comunes razón 
por la cual se garantiza el compromiso de pago de las cuentas pendientes de cobro, así mismo 
las garantías dadas por los Clientes previo a la contratación del servicio. 

(e) Riesgo de liquidez 

La Compañía monitorea su riesgo de escasez de fondos usando un flujo de caja proyectado a corlo 
y largo plazo. El objetivo de la Compañía es mantener una continuidad de fondos y una 
llexibilidad de los mismos a través del uso de préstamos y aportes de accionistas, A continuación 
se resume los vencimientos de las obligaciones de la Compañía, basado en los montos 
contractuales a desembolsar no descontados: 

Menos de 3 De3al2 

  

  

meses MEses Más de l año Total 

A131 de Diciembre del 2014 

Documentos y cuentas por pagar 

Proveedores - 221,072 - 221,072 

Compañías y partes relacionadas - 333.108 - 333,108 

Otras . 50,250 . 50,250 

- 604,430 . 604,430 
  

Menos de 3 Dedal2 

meses meses Más de | año Total 

A131 de Diciembre del 2013 

Documentos y cuentas por pagar 

Compañías relacionadas - 385.046 + 385,046 

- 385.046 - 385,046



TUNG YUAN CA. 

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

4,2, Administración del riesgo de capital 

Los objetivas de la Compañía al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la 
misma de continuar como empresa en marcha con el propósito de generar retornos a $us 

Accionistas y mantener una estructura de capital óptima para reducir el costo del capital. 

Consistente con la industria, la Compañía monitorca su capital sobre la base del ratio de 
apalancamiento. Este ratio se calcula como la deuda neta dividida entre el capital total. La deuda 
neta se calcula como el total de los recursos ajenos, cuentas por pagar proveedores, compañías 

relacionadas y otras cuentas por pagar menos el efectivo y equivalentes de efectivo. El capital 

total se calcula como el “patrimonio neto” más la deuda neta. 

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

2014 2013 
Documentos y cuentas por pagar 

Proveedores 221.072 “ 

Compañias y partes relacionadas 333,108 385,044 

Otras 50.250 - 
o aaa 

604,430 385,046 

Efectivos y equivalentes de efectivo (1.00 (17.663) 

Deuda neta 531.604 367.383 

Total patrimonio neto 3.711.157 3.707.779 

Capital total 4,242,761 4,075,162 

Ratio de apalancamiento 13% Y 

La Compañía no presenta deudas ni obligaciones financieras ni deudas con terceros, por tanto su 

ratio de endeudamiento es inmaterial. 

5. INSTRUMENTOS FINANCIEROS 

Categorías de instrumentos financieros 

El efectivo y equivalentes de efectivo, Cuentas a cobrar a Clientes, Compañías relacionadas, Otras 
Cuentas por Cobrar, Cuentas por pagar a proveedores Compañías relacionadas y Otras Cuentas por 
Pagar se aproximan al valor justo, debido a la naturaleza de corto plazo de estos instrumentos, dado 
que sus condiciones y tasas de interés son las de mercado, se considera que las mismas se encuentran a 

valor razonable,
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A continuación se presentan los valores en libros de cada categoría de instrumentos financieros; 

  

  

  

  

  

2014 2013 
Corriente No Corriente Correnle No Corriente 

Activos financieros medidos al costo; 
Efectivos y equivalentes de efectivo 72,826 - 17.663 - 

Activos financieros medidos al eosto amortizado: 

Documentos y cuentas por cobrpr 
Chentes 26.934 “ 2,278 - 
Compañías relacionadas - - 2.610 - 

Otras 510.568 - 250.000 - 

537.502 - 254,888 - 

*Potal activos financieros 610.328 - 272.551 - 

Pasivos financieros medidos al costo amortizado: 

* Documentos y cuentas por pagar 
Proveedores 221.072 - - - 

Compañlas relucionadas : 333.108 - 385.046 - 

Otras 50.250 - - - 

604.430 - 385.046 - 

6. 

7 

  

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO 

Corresponden u cuenta corriente en una institución financiera local para administrar sus fondos, 
recursos propios que es empleado para el desarrollo de sus operaciones, Dichos fondos son utilizados 
principalmente para cl cumplimiento de compromisos de pago menores a tres meses. La calificación 

de dicha institución es de AAA- lo cual representa que la situación 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 se revelan en el Estado de Situación 
Financiera se clasifican como activos financieros que se miden al costo amortizado para aquellos 
vencimientos superiores a 365 dias, Todos los saldos son clasificados como activos corrientes. El 
periodo de crédito promedio sobre lu venta de los productos es de hasta 45 días, No se hace ningún 
recargo por intereses sobre las cuentas comerciales por cobrar después de la facturación. 

Al determinar la recuperabilidad de una cuenta por cobrar Cliente relacionado y no relacionados, la 
Compañía considera cualquier cambio en la calidad crediticia de la cuenta a partir de la fecha en que 
se otorgó inicialmente el crédito hasta el final del periodo sobre el que se informa.
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La Administración de la Compañía considera que la concentración del riesgo de crédito no es 
relevante debido a que sus administradores y Accionistas principales son además Accionistas de su 
Cliente principal, adicionalmente la Compañía previo a proveer sus servicios de alquiler recibe 

garantías por su cliente al momento de la aceptación del contrato. 

DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR - OTRAS 

Corresponden a anticipos efectuados a proveedores de bienes inmuebles durante el año 2014 y 2013 
para la adquisición de nuevos inmuebles los cuales se encuentran ubicados en el cantón Nobol y en la 

ciudad de Quito. 

Dichos anticipos son compensados durante el primer trimestre del 2015 mediante escritura pública 

celebrada el 16 de Enero del 2015 entre Tung Yuan CA. y la Compañía Nacional de Seguros Los 
Andes CA. En fiquidación, por el inmueble ubicado en la ciudad de Quito en el cuarto piso del 
Edificio Amazonas, dichos inmuebles comprenden: oficinas desde la 401 a 403 y parqueaderos. 

9. 

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

Dicha negociaciones responden a concurso de ofertas públicas 

La Compañía no mantiene ninguna garantía sobre éstos saldos, 

ACTIVO INMOBILIARIO, NETO 

2014 2013 

Terrenos 1,624,715 1.624.715 

Edificios y departamentos 2.437.073 2.437.073 

(+) Amortización acumulada (392.000) (270.146) 

2.045.073 2.166.927 

Saldos netos 3.669.788 3.791.642
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204 2013 
Movimiento del año: 

Saldo inicial 3,701,642 4,006,511 

Amortización 121.854) (214,869) 

Saldo final 3,669,788 3,791.642 
  

Delalle de netivos inmobiliarios y <u valor de mercado; 

Información Predio 

Concepto Árca m2 Valor Comercial m2 Edad 

Culastro 48-0034-009-0000-0-0 Edificaciones Km 13,5 

  

Empresa 4.336 m2 5 240 15 Años 

Palificio residencial 4 4.581 m2 $ 160 15 Años 

Edificio gulpón 1,223 m2 F 20 15 Años 
Tdificio residencial 1 15 Años 

Terrenos 23,776 mea E 14 

Catastro 58-0005-001-0000-0-0 Edificaciones Kim 8,5 

Totisición inmuconsa MA 551%] 5.190 m2 Ñ 160 15 Años 

Lotiación intrraconsa Mz 4 5 5141 244 ma 5 120 15 Aros 

Lotización inmaconsa Mz 4 5 5141 2R,9 m2 5 60 15 Años 

Lotización inmaconsa M7 4 5 8141 6m2 $ 90 15 Años 

Terrenos $4,082 n2 5 18,00 

La Compañía no mantiene ninguna garantía sobre éstos saldos,
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PROVISIONES 

Saldos al 
ico Incrementos 

Año 2014 

Impuesto a la renta . 2,474 

Participación trabajadores en utilidades 11,168 - 

Saldos ul 

Año 2013 

Impuesto a la renta 10,861 24,521 

Participación trabajadores en utilidades 8,333 11.168 

IMPUESTOS 

a) Conciliación del resultado contable - tributario 

Pagos y/o 
utilzaciónes 

(11.168) 

Pagos y/o 
utilzaiciones 

(35.382) 
(8,333) 

Saldos il 
final 

2,474 

Saldos al 

11.168 

Una reconciliación entre la utilidad según Estados financieros y la utilidad gravable, es como 
sigue: 

Utilidad antes del Impuesto a la renta 

Menos - Participacion de los trabajadores en las utilidade 

Más - Gastos no deducibles (1) 

Utilidad Gravable 

Tasa de Impuesto a la renta 

Impuesto a la renta 

Anticipo mínimo de Impuesto a la renta (2) 

Impuesto a la renta corriente 

Impuesto a la renta diferido (3) 

Gasto del impuesto a la renta del año 

1
 14 

6.452 

6.452 

478 

11.244 

2% 

2.474 

24,820 

24.820 

24.820 

2013 

74,454 

(11.168) 

63.286 

95 

63.381 

22% 

13,944 

24.521 

24,521 

24,521
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(1) Al 31 de Diciembre del 2014 incluyen principalmente pugos por multas e intereses y para el 
año 2013 corresponden principalmente a gastos sin documentación fiscal apropiada. 

(2) Durante el 2014 y 2013 la Compañía determinó el anticipo minimo de Impuesto a la renta para 
dicho año siguiendo las buses descritas en la norma tributaria convirtiéndose en el gasto de 
impuesto a la renta corriente del año superando debido a que supero el impuesto a la renta 
causado. 

(3) Vénse comentario en literal b) siguiente. 

Reconciliación de la tasa efectiva - 

2014 2013 

Utilidad antes de impuestos 6,452 63,287 

Tasa impositiva 22% 117% 

1.419 13,923 
Otras diferencias permanentes 23,401 10.598 

Impuesto a la renta del año 24.820 24.521 

385% 10% 

b) Impuesto a la renta diferido 

La tasa impositiva aplicada para el cálculo del impuesto a la renta diferido al 31 de Diciembre del 
2014 es la que estará vigente en el período esperado para su realización, empezando en 25% en 1 

de Enero del 2011 y disminuyendo anualmente en un punto porcentual hasta llegar al 22%, en 
función de lo contemplado en el Código Orgánico de la Producción, Comercio e Inversiones, 
aprobado en Noviembre del 2010 y vigente a partir de Enero del 201 1. 

La Compañía no efectuó el cálculo de actualización del Impuesto a la renta diferido considerando 
la resolución emitida por el SRT relacionada con la imposibilidad de utilizar reversiones de gastos 
no deducibles de años anteriores para el cálculo del Impuesto « la renta del año corriente, La 

Administración considera que dicho registro no es significativo en Jos estados financieros 
adjuntos. 

Situación Fiscal 

De acuerdo con disposiciones legales, la autoridad tributaria tiene la facultad de revisar las 
declaraciones del impuesto a la renta de la Compañía, dentro del plazo de hasta tres años 

posteriores contados a partir de la fecha de presentación de la declaración de Impuesto a la renta, 
siempre y cuando haya cumplido oportunamente con las obligaciones tributarias. Los aÑos 2012 al 
2014 inclusive «ún están abiertos a una fiscalización.
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d) Precios de transferencia - 

19) 

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las operaciones 
realizadas 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 relacionadas para aquellas 

compañías que hayan tenido operaciones con partes relacionadas locales y/o domiciliadas en el 
exterior en el mismo perfoda fiscal y cuyo monto acumulado sea superior a US$3,000,000 y 
aquellos que hayan efectuado operaciones por más de US$6.000.000 deberán presentar adicional 
al Anexo, el Informe Integral de Precios de Transferencias, Se incluye como parte relacionadas a 
empresas domiciliadas cn paralsos fiscales, 

El indicado estudio debe ser remitido hasta el mes de Junio del 2015 conforme el novena digito 
del RUC. Adicionalmente exige que en su declaración de impuesto a Ja renta anual declare las 
operaciones de activos, pasivos, ingresos y egresos. La Compañta no califica para preparar este 
estudio. 

Adicionalmente aquellos contribuyentes con un impuesto causado superior al 3% de los ingresos 

gravados y que no tengan transacciones con paraísos fiscales o exploten recursos naturales están 
exentos de la referida normativa. 

Reformas tributarias — 

Durante Diciembre del 2014 la Administración tributaria emitió la Ley Orgánica de Incentivos a la 
Praducción y Prevención del Fraude Fiscal, junto con su respectivo reglamento, la cual entre otras 

incluye lo siguiente: 

Ley Orgánica de Incentivos a la Producción y Prevención del Fraude Fiscal 

Reformas al Código Tributario 

Reformas a la Ley Orgánica de Régimen Tributario interno 
Reformas al Código Orgánico de la Producción, Comercio « Inversiones 

Reformas a la Ley Reformatoria para la Equidad Tributaria del Ecuador 
Reformas a la Ley para la Reforma de las Finanzas Públicas 
Reformas a la Ley de Abono Tributario 
Reformas a la Ley de Minería 

Reformas a la Ley del Anciano 
Reformas a la Ley Orgánica de Discapacidades 

Reformas a la Ley Forestal y de Conservación de Áreas Naturales y Vida Silvestre 
Reformas a la Ley de Turismo S
S
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ñ 

Reglamento de la Ley Orgánica de Incentivos 4 la Producción y Prevención del Fraude Fiscal 

e 

w 
Y
Y
 
r
o
o
 

Reformas al Reglamento para la aplicación Ley Orgánica de Incentivos a la Producción y 
Prevención del Fraude Fiscal 
Impuesto a la Renta sobre la Utilidad en la Enajenación de Derechos Representativos de 

Capital u Otros Derechos Representativos de Capital u Otros Derechos 
Incremento Patrimonial no Justificado 

Reformas al Reglamento para la Aplicación del Impuesto a la Salida de Divisas 
Reformas al Reglamento para la Aplicación del Impuesto a los Activos en el Exterior 
Reformas al Reglamento a la Ley Orgánica de Discapacidades 
Reformas al Reglamento de Comprobantes de Venta, Retención y Documentos 

Complementarios. 

Impuesto al Valor Agregado (IVA) — 

Debido a la naturaleza de la Compañía, este impuesto se grava únicamente al valor de la 
transferencia de sus servicios de alquiler mercantil a la tarifa del 12% calculado en base a los 
precios de venta (valor tatal de la factura a su Cliente). 

En conformidad con el url. 52 de la Ley Orgánica de Régimen Tributario Interno las transferencias 
de bienes inmuebles no están pravadas con IVA. 

Impuestos y retenciones por cobrar - 

2014 2013 

Retenciones en la fuente del IR corriente (1) 14,016 17.790 

Credito tributario IVA 13.517 14,072 

Retenciones en la fuente del IR año anterior 25.728 7.038 

Anticipodel impuesto a la renta 7,030 - 

60.291 39.800 

(I) Corresponde al saldo de las retenciones precticadas por los Clientes sobre las facturas de ventas 

emitidas por la Compañía durante el ejercicio,
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CAPITAL SOCTAL 

El capital suscrito y pagado de la Compañía al 31 de Diciembre del 2014 y 2013 comprende 800 
acciones ordinarias y nominativas de valor nominal US$ 1 cada una, (ntegramente suscritas y pagadas, 

siendo la composición accionaria del capital pagado el siguiente: 

Número de 
Agcionistas Nacionalidad y ecionistas AAN acciones (13 

Moretta Tobar de Yin Mónica Roxsna Ecuatoriana 400 50% 

Yin Zhi Linng Ecuatoriana 400 50% 

800 100% 
  

Reformas a la Ley de Compuñías en el Ecuador requieren que los representantes legales de las 
. compañías presenten información de los accionistas extranjeros de las compañías con indicación del 
- dueño de esa compañía así como de sus directores. La Compañía no califica para presentar esta 

información. 

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPAÑIAS Y PARTES RELACIONADAS 

Durante el año 2014 y 2013 se efectuaron transacciones con compañías y partes relacionadas, que 

representaron ingresos para la Compañía, préstamos por pagar y por cobrar, los montos se detallan a 

continuación: 

014 Ea
 

il
 

an
 

ACTIVO CORRIENTE 

Documentos y cuentas por cobrar 

Compañias relacionadas (1) 

Vildana S,A. - 2.610 

PASIVO CORRIENTE 

Documentos y cuentas por pagar 

Compañías y parles relacionadas (2) 

Imporparis 5,A. 260.889 - 

Cidicsa S.A. 53.293 142.817 

Inmobiliaria los Espejos 5,A, 11.178 - 

Nadeu S.A. 7.748 - 

Otros - 242.229 

333.108 385.046



ES 

TUNG YUAN CA. 

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

(D Corresponden a préstamos de dichas compañías relacionadas desde años anteriores, netos de 

cobros. Durante el presente ejercicio estos activos acan recuperados en su totalidad. 

(2) Representan desembolsos realizados por dichas entidades por cuenta de la Compañía, desde 
años anteriores y durante el presente ejercicio, netos de pagos para la adquisición de nuevas 
propiedades, 

Los saldos antes expuestos no devengan intereses y no tienen plazos definidos de cobros y/o pagos, 
pero se estiman serán cobrados y/o canceladas en el corto plazo. 

EVENTOS SUBSECUENTES 

En Febrero del 2015 se púbico en el Registro Oficial 1/ 448, que incluye el Decreto Ejecutivo + 580, el 
cual contiene las reformas al Reglamento para la aplicación a la Ley Orgánica de Incentivos a la 
Producción y Prevención del Fraude Fiscal emitida en Diciembre del 2014 Véase Nota 11 e), entre las 

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

casos y condiciones descritos en este último cuerpo legal, a partir del Lro de Enero del 2015. 

Excepto por lo expuesto en el párralo anterior, entre el 31 de Diciembre del 2014 y la fecha de emisión 
de estos estados financieros (10 de Abril del 2015) no se produjeron eventos que, en la opinión de la 
Administración de la Compañía, pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados 
[inancieros que no se hayan revelado en los mismos. y 
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