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INFORMACION GENERAL

La compañía  COMERCIAL KAIA S.A.  se constituyó en la  ciudad  de Guayaquil  –  Ecuador
mediante escritura pública otorgada el  27 de septiembre del 2007 ante la Notaria Primera del
Cantón Guayaquil, y fue aprobada mediante Resolución No. 07.G.I.J.000 7061 del 24 de octubre
del 2007 e inscrita en el Registro mercantil el 5 de noviembre del 2007. La compañía tiene como
objetivo principal la actividad de compra, venta, alquiler usufructo, administración, construcción,
arrendamiento permanente o temporal de todo bien inmueble. Su domicilio principal es en la ciudad
de Guayaquil.

El 7 de abril del 2014 mediante Junta General de Accionistas se decidió cambiar la denominación de
la compañía de INMOBILIARIA KAIA S.A. a COMERCIAL KAIA S.A., este cambio de denominación
fue aprobada y suscrita por la Superintendencia compañías el 22 de abril por medio de la resolución
No. SC-INC-DNASD-SAS-14-0002574 e inscrita en el Registro Mercantil el 27 de mayo del 2014.

POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS 

Aprobación de los estados financieros -  Los estados financieros por el año terminado el 31

de  diciembre  del  2015,  han  sido  emitidos  con  la  autorización  de  la  Gerencia  General  y

posteriormente serán puestos a consideración de la  Junta General  de Accionistas para su

aprobación definitiva.

Declaración de cumplimiento – Los estados financieros han sido preparados de conformidad

con las Normas Internacionales de Información Financiera – NIIF, emitidas por el Consejo de

Normas  Internacionales  de  Contabilidad  (IASB),  adoptadas  por  la  Superintendencia  de

Compañías, Valores y Seguros de la República del Ecuador, desde el año 2009

Moneda local – A partir del 10 de enero del 2000, el Dólar de Estados Unidos de América

(USD) es la moneda de uso local en la República del Ecuador y moneda funcional para la

presentación de los estados financieros de la Compañía.

Bases de medición -  Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo

histórico:  los activos  se  registran  por  el  importe  del  efectivo  y  otras  partidas  pagadas;  los

pasivos se registran al importe de los productos recibidos a cambio de incurrir en la obligación,

y por las cantidades de efectivo y equivalentes al efectivo que espera pagar para satisfacer el

pasivo en el curso normal de la operación.

El valor razonable es el precio que se recibirá por vender un activo o el valor pagado para
transferir  un  pasivo  entre  participantes  de  un  mercado  en  la  fecha  de  valoración,
independientemente de si ese precio es directamente observable o estimado utilizando otra
técnica de valoración. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, la Compañía tiene
en cuenta las características del activo o pasivo que los participantes del mercado tomarían en
cuenta al fijar el precio del activo o pasivo a la fecha de medición. El valor razonable a efectos
de medición y/o de revelación en los estados financieros, se determina sobre una base de este
tipo, a excepción de las mediciones que tienen algunas similitudes con el valor razonable, pero
no son su valor razonable, tales como el valor neto de realización de la NIC 2 sobre Inventarios
o el valor en uso de la NIC 36.

A  continuación,  mencionamos  las  principales  políticas  contables  utilizadas  por  la
Administración de COMERCIAL KAIA S.A., en la preparación de los estados financieros
adjuntos:

Las políticas contables descritas a continuación han sido aplicadas consistentemente en los

periodos presentados en este informe, las cuales son: 
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Efectivo  y  bancos -  Constituyen  fondos  de  inmediata  disponibilidad  de  la  Compañía.  El
efectivo comprende tanto el efectivo como los depósitos a la vista. Los equivalentes al efectivo
son inversiones a corto plazo de gran liquidez, que son fácilmente convertibles en importes
determinados de efectivo, por lo que están sujetos a un riesgo poco significativo de cambios en
su valor. Una inversión será equivalente al efectivo cuando tenga vencimiento en tres meses o
menos desde la fecha de adquisición.  Los sobregiros bancarios son presentados como pasivos
corrientes en el estado de situación financiera. 

Instrumentos financieros

Activos financieros  -  Cuentas  y  documentos por  cobrar  clientes  y  relacionadas:  Las
cuentas  por  cobrar  comerciales  corresponden  a  los  montos  adeudados  por  clientes  y
relacionadas por la entrega de recursos en el  giro normal de las operaciones. Son activos
financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en
bolsa en un mercado activo. Se reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo
amortizado pues no generan intereses y son exigibles hasta 30 días, por lo que se incluyen en
el activo corriente. 

COMERCIAL KAIA S.A. reconoce un activo financiero en el estado de situación financiera a la
fecha de negociación. 

La Compañía realiza evaluaciones de sus cuentas por cobrar  comerciales al  final  de cada
periodo de presentación para determinar si existen indicios de deterioro de su cartera, tal como
lo establece el párrafo 58 de la NIC 39. El deterioro de la cartera establecido en el análisis y
valoración,  se carga a resultados contra  una cuenta de provisión para cuentas de dudosa
recuperación,  como lo  establece  el  párrafo  63  de la  NIC 39.  La  cartera  que se considera
irrecuperable  o  perdida,  se  castiga.   El  deterioro  del  valor  de  las  cuentas  por  cobrar  se
constituye en función de un análisis de la probabilidad de recuperación de las cuentas por
cobrar.

Al  31  de  diciembre  de  2015,  la  Administración  del  COMERCIAL KAIA S.A.,  no  consideró
establecer provisión por deterioro de su cartera comercial. 

Pasivos  financieros  reconocidos a valor  razonable   -    Cuentas  por  pagar  comerciales,
otras cuentas por pagar y relacionadas  : corrientes (vencimiento menor a doce meses) se
reconocen a su valor  razonable,  ya que su plazo medio de pago es reducido y  no existe
diferencia  material  con su costo amortizado,  además, que un porcentaje  importante de las
compras realizadas son pagadas de forma anticipada a sus proveedores.  Las cuentas por
pagar a proveedores incluyen aquellas obligaciones de pago por bienes y servicios adquiridos
en el curso normal de negocio. Las otras cuentas por pagar incluyen obligaciones patronales y
tributarias,  que  son  registradas  a  sus  correspondientes  valores  nominales,  se  originan  en
disposiciones laborales y tributarias vigentes y se registran contra resultados en las partes
proporcionales de las obligaciones devengadas.

Método de la tasa de interés efectiva – Es un método de cálculo del costo amortizado
de un pasivo financiero y de imputación del  gasto financiero a lo largo del periodo
relevante. La tasa de interés efectiva es la tasa de descuento que iguala exactamente
los flujos de efectivo por cobrar o por pagar (incluyendo todos los honorarios y puntos
pagados o recibidos que forman parte de la tasa de interés efectiva, los costos de
transacción y otras primas o descuentos) estimados a lo largo de la vida esperada del
pasivo financiero (o, cuando sea adecuado), en un periodo más corto con el importe
neto en libros en el momento de reconocimiento inicial.

Baja de un pasivo financiero – La Compañía da de baja a un pasivo financiero si, y
solo sí, expiran, cancelan o cumplen sus obligaciones.
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Propiedades,  planta  y  equipos -  Al  inicio  se  registran  al  costo.  Las  erogaciones  por
mantenimiento y reparaciones se cargan a gastos al incurrirse en ellas, mientras las mejoras
que incrementan la capacidad de producción o alargan la vida útil del activo, se capitalizan.  

Medición posterior al  reconocimiento:  modelo del costo   – Después del  reconocimiento
inicial,  los activos fijos, exceptuando terrenos y edificios, son registrados al costo menos la
depreciación acumulada. En caso de requerirlo la compañía registra pérdidas por deterioro.

Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados en el periodo en que se
producen.

Medición  posterior  al  reconocimiento:  modelo  de  revaluación –  Después  del
reconocimiento inicial, terreno, y edificios, 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
cuando la administración considera que existe variación con el valor razonable en el mercado,
de tal  manera que el  valor en libros no difiera materialmente del  mercado a final  de cada
periodo.

Cualquier aumento en la revaluación se reconoce en otro resultado integral, y se acumula en el
patrimonio  bajo  el  encabezamiento  de  reserva  de  revaluación  de  propiedades,  planta  y
equipos,  excepto  si  revierte  una  disminución  en  la  revaluación  del  mismo  previamente
reconocida en resultados, en cuyo caso el aumento se acredita a resultados en la medida en
que se carga la disminución previa. Una disminución del valor en libros de la revaluación es
registrada en resultados en la medida que excede el saldo, si existe alguno, mantenido en la
reserva de revaluación relacionado con una revaluación anterior de dichos activos.

El  saldo  de  revaluación  de  terrenos,  edificios,  incluido  en  el  patrimonio  es  transferido
directamente a utilidades retenidas, cuando se produce la baja en cuentas del activo.

Método de depreciación y vidas útiles – El costo o valor revaluado de propiedades, planta y
equipos se deprecia de acuerdo con el  método de línea recta.  La vida útil  estimada, valor
residual y el método de depreciación son revisados al final de cada año, siendo el efecto de
cualquier cambio en el estimado registrado sobre una base prospectiva

A continuación, se presentan las principales partidas de activos fijo y las vidas útiles usadas en
el cálculo de la depreciación: 

Tasas Años Valor residual

Edificios 1,67% 60 10%

Muebles y Enseres 10% 10 10%

Retiro o venta de propiedades, planta y equipos – La utilidad o pérdida que surja del retiro o
venta de una partida de propiedades, planta y equipos es calculada como la diferencia entre el
precio de venta y el valor en libros del activo y reconocida en resultados.

En caso de venta o retiro subsiguiente de propiedades revaluadas, el saldo de la reserva de
revaluación es transferido directamente a utilidades retenidas.

Propiedades de inversión 

Medición en el momento del reconocimiento – Según establece la NIC. 40, párrafo 20: “Las
propiedades  de  inversión  se  medirán  inicialmente  al  costo.  Los  costos  asociados  a  la
transacción se incluirán en la medición inicial”.
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Medición posterior al reconocimiento: modelo del valor razonable   – 
El valor razonable es el precio que se recibiría al vender un activo o pagado para transferir un
pasivo en una transacción ordenada entre participantes del mercado en la fecha de medición,
reconociendo cualquier ganancia o pérdida surgida de las nuevas mediciones en el estado del
resultado del período. La ganancia o pérdida neta reconocida en el resultado del período se
incluye en la partida de ‘otras ganancias y pérdidas’.   

Deterioro del valor de los activos tangibles - Al final de cada período, la Compañía evalúa
los valores en libros de sus activos tangibles a fin de determinar si existe un indicativo que
estos  activos  han  sufrido  alguna pérdida  por  deterioro.  En  tal  caso,  se  calcula  el  importe
recuperable del activo o unidad generadora de efectivo a fin de determinar el alcance de la
pérdida por deterioro (de existir alguna).

Las pérdidas y reversiones por deterioro se reconocen inmediatamente en resultados, salvo si
el activo se registra a un importe revaluado, en cuyo caso se debe considerar la pérdida por
deterioro como una discriminación o un incremento en la revaluación.

Obligaciones laborales – Se originan en disposiciones laborales vigentes y se registran contra
resultados las partes proporcionales de las obligaciones devengadas.

Impuesto 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.  

La normativa tributaria vigente exige el pago de un anticipo mínimo de impuesto a la renta,
cuyo valor es calculado en función de las cifras reportadas el año anterior sobre el 0.2% del
patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de
los activos. En caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el anticipo, este
último se convertirá en impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al
Servicio  de Rentas internas su devolución,  lo cual podría  ser  aplicable,  de acuerdo con la
norma que rige la devolución de este anticipo.
 

Provisiones - Se reconocen cuando la Compañía tiene una obligación presente (ya sea legal o

implícita)  como resultado  de  un  suceso  pasado,  es  probable  que  la  Compañía  tenga que

desprenderse de recursos que incorporen beneficios económicos, para cancelar la obligación, y

puede hacerse una estimación fiable del importe de la obligación.  

 El importe reconocido como provisión debe ser la mejor estimación del desembolso necesario

para cancelar la obligación presente, al final de cada período, teniendo en cuenta los riesgos y

las incertidumbres correspondientes. Cuando se mide una provisión usando el flujo de efectivo

estimado para cancelar la obligación presente, su importe en libros representa el valor actual

de dicho flujo de efectivo.  

 

Beneficios a empleados   -   Beneficios definidos    -   Jubilación patronal y bonificación por
desahucio -  El  costo  de  los  beneficios  definidos  (jubilación  patronal  y  bonificación  por

desahucio)  es  determinado utilizando el  Método  de  la  Unidad  de  Crédito  Proyectada,  con

valoraciones actuariales realizadas al final de cada período. 

 

Los costos por servicio presente y pasado se reconocen en el resultado del año en el que se
generan, así como el interés financiero generado por la obligación de beneficio definido. 
 

Las nuevas mediciones, que comprenden las ganancias y pérdidas actuariales, se reconocen
en el estado de situación financiera con cargo o abono a otro resultado integral, en el período
en que se producen.  El reconocimiento de la ganancia y pérdida actuarial en otro resultado
integral se reflejan inmediatamente en las ganancias acumuladas y no son reclasificadas a la
utilidad o pérdida del período. 
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Participación  a  trabajadores –  La  compañía  reconoce  un  pasivo  y  un  gasto  por  la
participación de los trabajadores en las utilidades de la Compañía.  Este beneficio se calcula a
la tasa del 15% de las utilidades líquidas de acuerdo con disposiciones legales. 
 

Reconocimiento de Ingresos - Los ingresos se contabilizan en base al método de devengado,

según lo establece el párrafo 27 de la Norma Internacional de Contabilidad 1, y se miden por el

valor razonable de la contraprestación recibida o por recibir, teniendo en cuenta los descuentos,

comerciales que COMERCIAL KAIA S.A., pueda otorgar. Los ingresos de actividades ordinarias

procedentes de la prestación de servicios se reconocen y registran tal como lo establece el

párrafo 17 de la NIC 18: (1) cuando sea probable que los beneficios económicos asociados con

la transacción fluyan a la  entidad, (2)  es probable que los beneficios económicos fluyan a

COMERCIAL  KAIA  S.A.,  (3)  y  los  ingresos  se  pueden  medir  de  manera  fiable,

independientemente del momento en el que el pago es realizado. 

Gastos ordinarios -  Se registran  sobre  la  base  del  devengado y  se  registran  cuando se
conocen.

Utilidad por acción -  La utilidad se calcula sobre la base del promedio ponderado de las
acciones  comunes  en  circulación  a  la  fecha  del  estado  de  situación  financiera.  Al  31  de
diciembre de 2015 y 2014.

Normas  internacionales  de  información  financiera  emitidas  -  Nuevas  normas
internacionales de información financiera y enmiendas vigentes  -  Las políticas contables
adoptadas son consistentes con aquellas utilizadas el año anterior. A partir del 1 de enero de
2014  entraron  en  vigencia  las  siguientes  modificaciones  a  las  normas  internacionales  de
información financiera:

NIC 36 – Información a revelar sobre el importe recuperable de activos no financieros

NIC 39 – Novación de derivados y continuación de la contabilidad de coberturas

NIC 19 – Planes de beneficios definidos: Aportaciones de los empleados

NIIF 2 – Pagos basados en acciones: Definición de condición necesaria para la irrevocabilidad
de la concesión

NIIF 3 – Combinaciones de negocios: Contabilidad de contraprestaciones contingentes en una
combinación de negocios

NIIF 8 – Segmentos de operación: Agregación de segmentos de operación y conciliación del
total de los activos de los segmentos sobre los que se deba informar con los activos de la
entidad

NIIF 13 – Medición del valor razonable: Cuentas comerciales por cobrar y por pagar a corto
plazo

NIC 16 – Propiedades, planta y equipo: Método de revaluación – reexpresión proporcional de la
depreciación acumulada

NIC 24 – Información a revelar sobre partes relacionadas: Personal clave de la gerencia

NIC  38  –  Activos  intangibles:  Método  de  revaluación  –  reexpresión  proporcional  de  la
amortización acumulada
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NIIF 1 – Adopción por primera vez de las Normas Internacionales de Información Financiera:
Significada de “NIIF vigentes”

NIIF 3 – Combinaciones de negocios: Excepciones al alcance para negocios conjuntos

NIIF 13 – Medición del valor razonable: Alcance del párrafo 52 (excepción de cartera)

NIC 40 – Propiedades de inversión: Aclaración de la interrelación entre la NIIF 3 y la NIC 40 al
clasificar una propiedad como propiedad de inversión o propiedad ocupada por el propietario 

La  adopción  de  estas  normas  no  tuvo  un  impacto  significativo  para  las  operaciones  de
COMERCIAL KAIA S.A. 

Estimaciones y juicios contables- La preparación de los estados financieros de acuerdo con
las Normas Internacionales de Información Financiera requiere que la administración realice
ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la actividad económica de la
entidad, con el propósito de determinar la valuación y presentación de algunas partidas que
forman parte de los estados financieros. En opinión de la Administración, tales estimaciones y
supuestos estuvieron basados en la mejor utilización de la información disponible al momento,
los cuales podrían llegar a diferir de sus efectos finales.

Las estimaciones y supuestos relevantes se revisan sobre una base continua. Las revisiones
de las estimaciones contables son reconocidas en el  período en que las estimaciones son
revisadas y en cualquier período futuro afectado.

A continuación, se presentan las estimaciones y juicios contables críticos que la administración
de la compañía ha utilizado en el proceso de aplicación de los criterios contables:

Deterioro de  activos -  A la  fecha  de cierre  de cada período,  o  en aquella  fecha que se
considere necesario, se analiza el valor de los activos para determinar si existe algún indicio de
que dichos activos hubieran sufrido una pérdida por deterioro. En caso de que exista algún
indicio se realiza una estimación del importe recuperable de dicho activo. Si se trata de activos
identificables  que  no  generan  flujos  de  efectivo  de  forma  independiente,  se  estima  la
recuperabilidad de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece el activo.

Las pérdidas por  deterioro  reconocidas en un activo en períodos anteriores son revertidas
cuando  se  produce  un  cambio  en  las  estimaciones  sobre  su  importe  recuperable
incrementando el valor del activo con abono a resultados con el límite del valor en libros que el
activo hubiera tenido de no haberse reconocido la pérdida por deterioro.

Estimación de vidas útiles de las propiedades y equipos - La estimación de las vidas útiles
y  el  valor  residual  se  efectúan  de  acuerdo  a  lo  mencionado  en  la  parte  métodos  de
depreciación y vida útil.

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. 

Administración de Riesgos -  Tal como requiere el párrafo 31 de la Norma Internacional de
Información  Financiera NIIF  7,  a  continuación,  se revela  la  naturaleza  y el  alcance de los
riesgos que surgen de los instrumentos financieros a los que la Compañía está expuesta a la
fecha de los estados financieros:
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Riesgo de crédito   - El riesgo de crédito es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta la
Compañía  en  un  instrumento  financiero  si  la  contraparte  no  cumple  con  sus  obligaciones
contractuales, y se origina principalmente de las cuentas por cobrar y el efectivo en bancos. 

El riesgo de crédito que enfrenta COMERCIAL KAIA S.A., originado por las cuentas por cobrar
comerciales  y  con  sus  relacionadas;  la  recuperación  de  esta  cartera  se  realiza
permanentemente. A la fecha de los estados financieros, no existen otras cuentas por cobrar
que pudieran incrementar el riesgo de pérdidas.

Riesgo de mercado   - El riesgo de mercado es el riesgo a las pérdidas del valor de un activo
asociado a la fluctuación de su precio en el mercado, y está asociado al riesgo de tasa de
interés, al riesgo de tasa de cambio, y a otros riesgos de precio.

COMERCIAL KAIA S.A., no tiene inversiones en valores que se puedan ver afectadas por las
fluctuaciones de las tasas de interés.

Riesgo de liquidez   - El riesgo de liquidez es el riesgo de que la Compañía tenga dificultades
para cumplir con sus obligaciones asociadas con sus pasivos financieros, que son liquidados
mediante la entrega de efectivo u otros activos financieros. 

El departamento financiero de la compañía hace un seguimiento de las previsiones y de las
necesidades de efectivo de COMERCIAL KAIA S.A., con la finalidad de determinar si cuenta
con suficiente efectivo para cubrir las necesidades operativas y de inversión al tiempo que trata
de tener habilitadas las facilidades de crédito para hacer uso de ellas en caso de ser requerido.

Gestión de capital   - El objetivo principal de la gestión de capital de COMERCIAL KAIA S.A., es
asegurar una calificación de crédito sólida e índices de capital saludables para sustentar su
negocio  y  maximizar  el  valor  para  los accionistas.  La compañía  gestiona  su  estructura de
capital y realiza ajustes en función a los cambios en las condiciones económicas. A fin de
mantener  y  ajustar  su  estructura  de  capital,  Comercial  KAIA puede  modificar  pagos  de
dividendos a los accionistas. Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, no han existido cambios en
las actividades y políticas de manejo de capital de la compañía.

https://es.wikipedia.org/wiki/Riesgo

