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RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES. 
 

A continuación se describen las principales políticas contables adoptadas en la 

preparación de estos estados financieros. 
 
 

1 Bases de preparación de estados financieros – Primer periodo NIIF 
 

Los presentes estados financieros de INMOBILIARIA KAIA S.A., constituyen los 

primeros estados financieros preparados de acuerdo con Normas 

Internacionales de Información Financiera (NIIF) emitidas por el IASB 

(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. Hasta el 31 de diciembre del 2010, los estados 

financieros se prepararon de acuerdo con Normas Ecuatorianas de 

Contabilidad (NEC). Los efectos de la adopción para la transición a las NIIF se 

detallan en la Nota 4. Adicionalmente los estados financieros al 1 de enero y 

31 de diciembre del 2010 han sido reestructurados para poder presentarse 

en forma comparativa con los del 2011. 

 

Los estados financieros se han preparado bajo el criterio del costo histórico.  

 

La preparación de los estados financieros conforme a las NIIF 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 Nota 3 se revelan las áreas que implican un mayor grado de juicio o 

complejidad o las áreas en 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. 
 

 

1.1. Moneda Funcional y moneda de presentación  

 
Las partidas en los estados financieros de la Compañía se expresan en la 

moneda del ambiente económico primario donde opera la entidad (moneda 

funcional). Los estados financieros se expresan en dólares estadounidenses, 

que es la moneda funcional y la moneda de presentación de la Compañía. Las 

cifras incluidas en los estados financieros adjuntos están expresadas en 

dólares estadounidenses. 
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1.2. Efectivo y equivalentes de efectivo  

 

Incluye el efectivo disponible en caja, depósitos a la vista en bancos e 

inversiones de corto plazo menores a tres meses. 

 

1.3. Activos y pasivos financieros    

 
Clasificación 

 

La Compañía clasifica sus activos financieros en las siguientes categorías: 

“cuentas por cobrar”, los pasivos financieros se clasifican en las siguientes 
categorías: “pasivos financieros a valor razonable” 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 31 de diciembre del 2010 y del 2011 y al 1 de enero del 2011, la Compañía 

mantuvo activos financieros en la categoría de “cuentas por cobrar”. De igual 

forma, la Compañía solo mantuvo pasivos financieros en la categoría de “otros 
pasivos financieros” cuyas características se explican seguidamente: 

 

a) Cuentas por cobrar: representados en el estado de situación financiera 

por los documentos y cuentas por cobrar a clientes y otros documentos 

y 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 los de 

vencimiento mayor a 6 meses cortados desde la fecha del estado de 

situación financiera. 

 

b) Otros pasivos financieros: Representados en el estado de situación 

financiera por las cuentas por pagar a proveedores y otras cuentas por 

pagar. 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 -  

 

La Compañía reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de 

situación financiera a la fecha de la negociación y se reconocen cuando se 

compromete a comprar o vender el activo o pagar el pasivo. 
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Medición inicial - 
 

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor 

razonable más cualquier costo atribuible a la transacción, que de ser 

significativo, es reconocido como parte del activo o pasivo. Con 

posterioridad al reconocimiento inicial la Compañía valoriza los mismos 

como se describe a continuación: 

 

Medición posterior - 
 

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 categoría: 

 

a) Cuentas y documentos por cobrar clientes: Estas cuentas 

corresponden a los montos adeudados por la facturación de los 

servicios de arriendo, en el curso normal de los negocios. Si se esperan 

cobrar en un año o menos se clasifican como activos corrientes, de lo 

contrario se presentan como activos no corrientes. Los créditos 

concedidos a sus clientes se liquidan en el corto plazo y se registran a 

su valor nominal, que es equivalente a su costo amortizado, menos la 

provisión por deterioro correspondiente.  

 

b) Otros documentos y cuentas por cobrar: Representadas 

principalmente por impuestos por recuperar y otras cuentas por cobrar 

a proveedores que se liquidan en el corto plazo. Se registran a su valor 

nominal que es equivalente a su costo amortizado.  

 

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 categoría: 

 

Documentos y cuentas por pagar a proveedores y otras cuentas por 
pagar: Son obligaciones de pago por servicios adquiridos a proveedores 

locales  en el curso normal de los negocios. Si se esperan pagar en un año o 

menos se clasifican como pasivos corrientes, de lo contrario se presentan 

como pasivos no corrientes. Se reconocen a su valor nominal que es 

equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son 

pagaderos hasta 60 días.  

 
Deterioro de activos financieros 
 

La Compañía establece una provisión para pérdidas por deterioro de sus 

documentos y cuentas por cobrar cuando existe evidencia objetiva de que 
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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 

morosidad mayor a 180 días, 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.  

 
1.4. Propiedad, planta y equipos - 

 

Los activos fijos son registrados al costo histórico, menos depreciaciones 

acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye 

tanto los desembolsos directamente atribuibles a la adquisición o 

construcción del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o 

adquisición sólo son capitalizados cuando es probable que beneficios 

económicos futuros asociados a la inversión fluyan hacia la Compañía y los 

costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos 

posteriores corresponden a reparaciones o mantenimiento y son registrados 

en resultados cuando son incurridos.  

 

La depreciación propiedades plantas y equipos, es calculada linealmente 

basada en la vida útil estimada de los bienes del activo fijo, o de componentes 

significativos identificables que posean vidas útiles diferenciadas, y se 

considera valores residuales. Las estimaciones de vidas útiles y valores 

residuales de los activos fijos son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada 

fecha de cierre de los estados financieros. 

 

Las pérdidas y ganancias por la venta de propiedades y equipos, se calculan 

comparando los ingresos obtenidos con el valor en libros y se incluyen en el 

estado de resultados integrales.  

 

Cuando el valor en libros de un activo de propiedad y equipos excede a su 

monto recuperable, este es reducido inmediatamente hasta su valor 

recuperable, registrando dicha disminución con cargo a resultados. 

 

Los intereses y otros costos de endeudamiento se capitalizan siempre y 

cuando estén relacionados con la construcción de activos calificables. Un 

activo calificable es aquél que requiere de un tiempo prolongado para que 

esté listo para su uso, período que la Administración ha definido como mayor 

a un año.  
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Las tasas de depreciación anual de los activos, son las siguientes: 

 

 
Activos 

 
Tasas     Años 

  

Edificio 

Instalaciones 

1,667%    60 

  5%          20 

  

  
1.5. Pérdida por deterioro de activos. 

 
Los activos fijos sujetos a depreciación se someten a pruebas de deterioro 

cuando se producen eventos o circunstancias que indican que no podrán 

recuperarse de su valor en libros. Las pérdidas por deterioro 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 neto 

que se obtendría 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). El 

incremento o disminución de los activos al ser medidos por deterioro según 

las Normas NIIF, se registran en resultados 

 

1.6. Impuesto a la renta corriente y diferido -  

 

a) Impuesto a la renta: El gasto por Impuesto a la renta del año comprende 

el Impuesto a la renta corriente y el diferido. El impuesto 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.  

 

b) Impuesto a la renta corriente: La provisión para Impuesto a la renta se 

calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables y 

se carga a los resultados del año en que se devenga con base en el 

impuesto por pagar exigible.  

 

c) Impuesto a la renta diferido: El Impuesto a la renta diferido se 

provisiona en su totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias 

temporales que surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos y 

sus respectivos valores mostrados en los estados financieros preparados 

bajo NIIF. El Impuesto a la renta diferido se determina usando tasas 

tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado de situación 

financiera y que se espera serán aplicables cuando el impuesto a la renta 

diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague. 
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Los impuestos a la renta diferidos activos sólo se reconocen en la medida 

que sea probable que se produzcan beneficios tributarios futuros contra 

los que se puedan usar las diferencias temporales. 

 

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se 

compensan cuando exista el derecho legal exigible a compensar 

impuestos activos corrientes con impuestos pasivos corrientes y cuando 

los impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se relacionen con la 

misma autoridad tributaria. 

 

Esta política de registro para el Impuesto Diferido NIC 12 no se aplicará en 

la empresa basados en el siguiente análisis: 

 

a) La Norma Internacional de Información Financiera NIIF 1, indica 

que solamente se deben reflejar activos y pasivos que tengan las 

características indicadas en la norma. Es el caso que el Impuesto 

Diferido no cumple con estas indicaciones. 

 

b) El Servicios de Rentas Internas del Ecuador, organismo de control 

de la Republica del Ecuador de todos los tributos no reconoce el 

registro del impuesto diferido. 

 

1.7. Beneficios a los empleados - 

 
Beneficios de corto plazo: Se registran en el rubro de Pasivos acumulados del 

estado de situación financiera y corresponden principalmente a: 

 

a) Participación de los trabajadores en las utilidades: Calculada en función 

del 15% de la utilidad contable anual antes del impuesto a la renta, según 

lo establecido por la legislación ecuatoriana vigente. y se carga a los 

resultados del año en que se devenga con base a la suma por pagar 

exigible. 

 

b) Vacaciones: Se registra el costo correspondiente a las vacaciones del 

personal sobre base devengada. 

 

c) Décimo tercero y décimo cuarto sueldo: Se provisionan y pagan de 

acuerdo a la legislación vigente en el Ecuador. 

 

d) Fondo de Reserva: Se provisionan y pagan de acuerdo a la legislación 

vigente en el Ecuador. 

 

e) Aporte patronal – Secap - Iece: Se provisionan y pagan de acuerdo a la 

legislación vigente en el Ecuador. 
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1.8. Provisiones 

 

La Compañía registra provisiones cuando:  

 

i. Tiene una obligación presente, ya sea legal o implícita, como resultado de 

eventos pasados, 

ii. Es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para liquidar la 

obligación y 

iii. El monto se ha estimado de forma fiable. 

 

Los montos reconocidos como provisión son la mejor estimación de la 

Administración, a la fecha de cierre de los estados financieros, de los 

desembolsos necesarios para liquidar la obligación.  

 

 

1.9. Reconocimiento de ingresos - 

 
Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o por cobrar por la 

prestación de servicios 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 fluyan hacia la Compañía puedan ser medidos con 

fiabilidad y cuando la Compañía hace entrega de su mercadería al cliente y en 

consecuencia transfieren, los riesgos y beneficios inherentes a la prestación de 

esos servicios y no mantiene el derecho a disponer de ellos, ni a mantener un 

control sobre los mismos.  

 

 

1.10. 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 en la industria e información suministrada por 

fuentes externas calificadas. Sin embargo, los resultados finales podrían 

diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones. 

  

Las 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: 
 

(a) Deterioro de cuentas por cobrar  

 

La estimación para cuentas dudosas es determinada por la gerencia de la 

Compañía, en base a la evaluación de los saldos por cobrar antiguos mayores 

a 180 días y la posibilidad de recuperación de los mismos. La provisión para 

cuentas dudosas se carga a los resultados del año y las recuperaciones de 

cuentas provisionadas se acreditan a otros ingresos. 

 

(b) Vida útil de los propiedades y equipos  

 

Los cambios en circunstancias, tales como avances tecnológicos, cambios en 

el uso planificado, podrían hacer que la vida útil fuera diferente de las 

estimaciones realizadas. Las estimaciones se basan principalmente en las 

proyecciones de uso futuro de los activos. La determinación de las vidas 

útiles se evalúan al cierre de cada año.  

 
 

2. TRANSICIÓN A NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACIÓN FINANCIERA (NIIF) 
 

Base de transición a las NIIF  
 
        2.1.  Aplicación de la NIIF 1 
 

De acuerdo a la Resolución No.08.G.DSC.010 emitida por la Superintendencia de 

Compañías en noviembre del 2008, INMOBILIARIA KAIA S.A., prepara sus primeros 

estados financieros bajo NIIF en el 2012; por lo cual los estados financieros de la 

Compañía por el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012 son los primeros 

estados financieros emitidos de acuerdo con Normas Internacionales de 

Información Financiera (NIIF).  

 

La fecha de transición de la Compañía es el 1 de enero de 2011. La Compañía ha 

preparado su estado de situación financiera de apertura bajo NIIF a dicha fecha.  

 

De acuerdo a la NIIF 1, para elaborar los estados financieros antes mencionados, se 

han aplicado todas las excepciones obligatorias y algunas de las exenciones 

optativas a la aplicación retroactiva de las NIIF. 

 

2.2. Exenciones a la aplicación retroactiva utilizadas por la Compañía 
  

Las exenciones opcionales no han sido utilizadas por la Compañía por no ser 

aplicables 
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2.3. Conciliación entre las NIIF y las NEC  
  

A continuación se detalla la cuantificación del impacto en el Patrimonio de la 

compañía, que ha tenido la adopción de las normas NIIF. 

  

•  Conciliación del patrimonio al 1 de enero de 2011 y 31 de diciembre de 2011. 

 

 

31/12/2011 31/12/2010

CONCILIACION PATRIMONIO NEC 87,044.03 -3,557.62

AJUSTES NIIF

Revaluación Terrenos 479,409.87

Revaluación edificios 980,534.17

Depreciación acumulada edificios 37,760.21

Depreciación acumulada edificios revaluados -9,027.29

Gastos de constitución -62.60

Gastos de preoperación -23,190.70

Marcas y Patentes 46,934.00

Terrenos Reavaluo 45,178.76

Edificios Reavaluo -50,078.13

Depreciación acumulada 26,736.84

Depreciación acumulada activos revalorizados 1,815.40

Propiedades de inversión reavaluadas 395,263.94

Depreciación acumulada propiedades de inversión reavaluadas -3,005.28

Depreciación acumulada propiedades de inversión -810.00

Amortización de otros activos diferidos 9,301.20

Cuentas por pagar 129.00

TOTAL AJUSTES 1,913,236.52 23,652.87

PATRIMONIO NIIF 2,023,933.41 20,095.25

 

 


