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(1) Entidad que Reporta 

 
K & A Inmobiliaria Lekroan S. A. (la Compañía), fue constituida en la ciudad de 
Guayaquil mediante escritura pública del 11 de agosto del 2015 e inscrita en el 
Registro Mercantil el 19 de agosto del mismo año. La Compañía tiene como actividad 
principal la compra, venta, alquiler y explotación de bienes inmuebles propios o 
arrendados como: edificios de apartamentos y viviendas, edificios no residenciales, 
centros comerciales, terrenos, incluso salas de exposiciones, instalaciones para 
almacenaje. Además, la Compañía para cumplir con su objeto social puede ejecutar 
cualquier tipo de acto y celebrar cualquier clase de contrato permitidos por la Ley. K 
& A Inmobiliaria Lekroan S. A. no mantiene empleados en relación de dependencia. 
 
Al 31 de diciembre de 2019 la Compañía presenta un capital de trabajo negativo por 
US$18.233, el que se origina principalmente por la deuda a corto plazo que la 
Compañía mantiene con sus accionistas por US$20.000 producto de la entrega que 
realizaron en años anteriores en calidad de aportes para futuro incremento de capital 
y que aún se encuentra pendiente de formalización; y, adicionalmente tiene un 
patrimonio negativo por US$9.184 y las pérdidas acumuladas ascienden a 
US$10.184. A la fecha de los estados financieros, en opinión de la Administración, 
no existe incertidumbres sobre la capacidad de la Compañía para continuar con sus 
operaciones y cancelar sus pasivos según sus vencimientos, debido al respaldo que 
la Compañía cuenta por parte de sus accionistas. En adición, los planes de la 
Administración es proceder con el incremento de capital con los recursos que por 
US$20.000 fueron aportados por los accionistas. 

 
El domicilio legal de la Compañía se encuentra en la ciudad de Guayaquil en la calle 
Boyacá 1205 entre 9 de octubre y Vélez. La Compañía no mantiene participación 
accionaria en otras compañías y sus acciones no cotizan en el Mercado de Valores. 
 
Al 31 de diciembre del 2019, la Compañía es propietaria del siguiente inmueble: 
 

Denominación Ubicación

Lote de terreno de 800,07 

mts cuadrados

Isla Mocoli - Urbanización 

La Península Lote C02

 
(2) Bases de Preparación de los Estados Financieros  

 
(a) Declaración de Cumplimiento 

 
Los estados financieros adjuntos han sido preparados de conformidad con las 
Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF). 
 
Estos estados financieros fueron autorizados para su emisión por la 
Administración de la Compañía el 10 de marzo del 2020 y de acuerdo a las 
exigencias estatutarias serán sometidas a la aprobación de la Junta General 
de Accionistas. 

 
(b) Bases de Medición 

 
Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo histórico. 
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(c) Moneda Funcional y de Presentación 
 

Los estados financieros adjuntos están presentados en dólares de los Estados 
Unidos de América, que constituye la moneda funcional de la Compañía. A 
menos que se indique lo contrario, las cifras financieras incluidas en los 
estados financieros adjuntos están expresadas en dólares estadounidenses. 

 
(d) Uso de Estimaciones y Juicios 

 
La preparación de estados financieros separados de acuerdo con las NIIFs 
requiere que la Administración de la Compañía efectúe ciertas estimaciones, 
juicios y supuestos que afectan la aplicación de políticas de contabilidad y los 
montos reportados de activos, pasivos, ingresos y gastos. Los resultados 
reales pueden diferir de estas estimaciones. 
 
Las estimaciones y supuestos relevantes se revisan sobre una base continua. 
Las revisiones de las estimaciones contables son reconocidas en el período 
en el cual las estimaciones son revisadas y en cualquier período futuro 
afectado. 
 
i. Juicios 

 
En relación a los juicios realizados en la aplicación de políticas de 
contabilidad, la Administración informa que ninguno de ellos tiene un 
efecto importante sobre los estados financieros adjuntos. 
 

ii. Supuestos e Incertidumbres en las Estimaciones 
 
La Administración considera que no existen supuestos e 
incertidumbres de estimación que tengan un riesgo significativo de 
resultar en un ajuste material en el año que terminará el 31 de 
diciembre de 2020.  
 

iii. Medición de Valores Razonables 
 
Algunas de las políticas y revelaciones contables de acuerdo con las 
Normas Internacionales de Información Financiera requieren la 
medición de los valores razonables tanto de los activos y pasivos 
financieros como de los no financieros. La Compañía utiliza la 
medición de los valores razonables principalmente para propósitos de: 
i) reconocimiento inicial. ii) revelación y iii) cuando existe indicios de 
deterioro tratándose de activos no financieros. 
 
Cuando se mide el valor razonable de un activo o pasivo la Compañía 
utiliza datos de mercados observables, siempre que sea posible. De 
acuerdo con la Normas Internacionales de Información Financiera los 
valores razonables se clasifican en niveles distintos dentro de una 
jerarquía de valor razonable que se basa en las variables utilizadas en 
las técnicas de valoración, como sigue: 
 
- Nivel 1: Precios cotizados (no ajustados) en mercados activos 

para activos y pasivos similares. 
- Nivel 2: Datos diferentes de los precios cotizados incluidos en el 

Nivel 1, que sean observables para el activo o pasivo, ya sea 
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directamente (precios) o indirectamente (derivados de los 
precios). 

- Nivel 3: Datos para el activo o pasivo que no se basan en datos 
de mercado observables. 

 
Si las variables utilizadas para medir el valor razonable de un activo o 
pasivo pueden clasificarse en niveles distintos de jerarquía de valor 
razonable, entonces la medición del valor razonable se clasifica en su 
totalidad en el mismo nivel de jerarquía de valor razonable de la 
variable de nivel más bajo que sea significativa a la medición total. 
Cualquier transferencia entre los niveles de jerarquía de valor 
razonable se reconoce al final del período en el cual ocurrió el cambio. 
 
En la nota 6 se incluye información adicional sobre los supuestos 
realizados al medir los valores razonables. 
 
 

(3) Políticas de Contabilidad Significativas 
 

Las políticas de contabilidad mencionadas más adelante han sido aplicadas 
consistentemente a todos los períodos presentados en estos estados financieros, a 
menos que otro criterio sea indicado. 
 
(a) Clasificación de Saldos Corrientes y no Corrientes 

  
Los saldos de activos y pasivos presentados en el estado de situación 
financiera se clasifican en función de su vencimiento, es decir, como corrientes 
aquellos con vencimiento igual o inferior a 12 meses, los que están dentro del 
ciclo normal de la operación de la Compañía, y como no corrientes, los de 
vencimiento superior a dicho período. 

 
(b) Instrumentos Financieros 

 
La Compañía clasifica los activos financieros no derivados en la categoría de 
préstamos y partidas por cobrar; y clasifica los pasivos financieros no 
derivados en la categoría de otros pasivos financieros. 

 
i. Activos Financieros y Pasivos Financieros no Derivados – 

Reconocimiento y Medición Inicial 
 

La Compañía reconoce inicialmente los préstamos y partidas por cobrar 
y los instrumentos de deuda en la fecha en que se originan. Los otros 
activos y pasivos financieros se reconocen inicialmente en la fecha de 
negociación en la que la Compañía comienza a ser parte de las 
provisiones contractuales del instrumento. 
 
Un activo financiero (diferente a una cuenta por cobrar comercial sin un 
componente de financiamiento significativo) o un pasivo financiero son 
inicialmente reconocidos a su valor razonable más cualquier costo de 
transacción atribuible (para un ítem que no se mide al valor razonable con 
cambios en resultados). Una cuenta por cobrar comercial sin un 
componente de financiamiento significativo, es inicialmente medida al 
precio de la transacción. 
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ii. Activos Financieros y Pasivos Financieros no Derivados – Clasificación y 

Medición Posterior 
 

Activos Financieros 

 

En el reconocimiento inicial, un activo financiero se clasifica como 
medido a: i) costo amortizado; ii) valor razonable con cambios en otros 
resultados integrales – instrumentos de deuda; iii) valor razonable con 
cambios en otros resultados integrales – instrumentos de patrimonio; o, 
iv) valor razonable con cambios en resultados. 
 
Los activos financieros mantienen su clasificación inicial, al menos que 
la Compañía cambie su modelo de negocio para administrar los activos 
financieros; en cuyo caso todos los activos financieros afectados se 
reclasifican a la categoría correspondiente a partir del primer período de 
reporte posterior al cambio en el modelo de negocio. 
 

Un activo financiero se mide al costo amortizado si dicho activo (siempre 
que no esté clasificado a su valor razonable con cambios en resultados) 
se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es la 
recuperación a través de los flujos de efectivo contractuales; y si los 
términos contractuales incluyen fechas específicas de cobro de los flujos 
de efectivo que corresponden únicamente a pagos del principal e 
intereses derivados del principal pendiente de cobro. 
 

Un activo financiero correspondiente a un instrumento de deuda se mide 
al valor razonable con cambios en otros resultados integrales (siempre 
que no esté clasificado al valor razonable con cambios en resultados) si 
tales activos financieros se mantienen ya sea bajo el modelo de negocio 
de recuperación a través de los flujos de efectivo contractuales y/o por la 
venta del referido activo financiero; y, si los términos contractuales 
incluyen fechas específicas de cobro de los flujos de efectivo que 
corresponden únicamente a pagos del principal e intereses derivados del 
principal pendiente de cobro. 
 
En el reconocimiento inicial de un instrumento de patrimonio que no se 
mantiene para negociar, la Compañía puede elegir de manera 
irrevocable presentar, los cambios posteriores en el valor razonable de 
la inversión, en otros resultados integrales. Esta elección debe ser 
realizada sobre una base individual de inversión por inversión. 
 
Todos los activos financieros no clasificados como medidos al costo 
amortizado o valor razonable con cambios en otros resultados integrales, 
se miden al valor razonable con cambios en resultados. En el 
reconocimiento inicial la Compañía puede designar irrevocablemente un 
activo financiero (que de otra manera cumple con los requisitos para ser 
medido al costo amortizado o al valor razonable con cambios en otros 
resultados integrales) bajo la medición a valor razonable con cambios en 
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resultados; si al hacerlo elimina o reduce significativamente desajustes 
contables que pudieren surgir. 
 

Activos Financieros: Evaluación del Modelo de Negocio 

 

La Compañía realiza una evaluación objetiva del modelo de negocio en 
el que un activo financiero se mantiene en un portafolio debido a que 
esto refleja la forma en que se maneja el negocio y se proporciona 
información a la Gerencia. La evaluación incluye principalmente los 
siguientes aspectos: 
 
- las políticas y objetivos establecidos para el portafolio y el 

funcionamiento de esas políticas en la práctica. Esto incluye evaluar 
si la estrategia de la Administración se centra en obtener ingresos 
por intereses contractuales, mantener un perfil de tasa de interés, 
hacer coincidir la duración de los activos financieros con la duración 
de los pasivos relacionados; 
 

- cómo se evalúa el desempeño del portafolio y se informa a la 
Administración de la Compañía; y los riesgos que afectan el 
desempeño del modelo de negocio (y los activos financieros 
mantenidos dentro de ese modelo de negocio) y cómo se 
administran esos riesgos; y, 

 
Los activos financieros que se mantienen para negociar o se administran 
y cuyo desempeño se evalúa sobre una base de valor razonable se 
miden al valor razonable con cambios en resultados. 
 
Activos Financieros: Evaluación de si los Flujos de Efectivo 
Contractuales son únicamente Pagos de Principal e Intereses 
 

Para propósitos de esta evaluación, "principal" se define como el valor 
razonable del activo financiero en el reconocimiento inicial. El "interés" 
se define como la consideración del valor del dinero en el tiempo y el 
riesgo de crédito asociado con el monto del principal pendiente de pago 
durante un período de tiempo particular y para otros riesgos y costos de 
préstamos básicos (por ejemplo, riesgo de liquidez y costos 
administrativos), así como un margen de ganancia. 
 
Al evaluar si los flujos de efectivo contractuales son únicamente pagos 
de principal e intereses, la Compañía considera los términos 
contractuales del instrumento. Esto incluye evaluar si el activo financiero 
contiene un término contractual que podría cambiar el tiempo o el monto 
de los flujos de efectivo contractuales de manera que no cumpla con esta 
condición. Al hacer esta evaluación, la Compañía considera: 
 

- eventos contingentes que cambiarían el monto o el calendario de 

los flujos de efectivo; 

- términos que pueden ajustar la tasa de cupón contractual, incluidas 

las características de tasa variable; 
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- características de prepago y extensión; y, 

- términos que limitan la reclamación de la Compañía de los flujos de 

efectivo de activos especificados (por ejemplo, características sin 

recurso). 

 

Una característica de pago anticipado es consistente con el criterio de 
pago de principal e intereses únicamente si el monto del pago anticipado 
representa sustancialmente los montos impagos de capital e intereses 
pendientes de pago, lo que puede incluir una compensación adicional 
razonable por la terminación anticipada del contrato. 
 

Activos Financieros: Medición Posterior y Ganancias y Pérdidas 

 

Activos financieros al valor razonable con cambios en resultados: Estos 
activos se miden posteriormente a su valor razonable. Las ganancias y 
pérdidas netas, incluidos los ingresos por intereses o dividendos, se 
reconocen en resultados. 
 
Activos financieros al costo amortizado: estos activos se miden 
posteriormente a costo amortizado utilizando el método de interés 
efectivo. El costo amortizado se reduce por pérdidas por deterioro. Los 
ingresos por intereses, las ganancias y pérdidas en cambio de moneda 
extranjera y el deterioro se reconocen en resultados. Cualquier ganancia 
o pérdida por baja en cuentas se reconoce en resultados. 
 
Instrumentos de deuda al valor razonable con cambios en otros 
resultados integrales: Estos activos se miden posteriormente a su valor 
razonable. Los ingresos por intereses calculados utilizando el método del 
interés efectivo, las ganancias y pérdidas en cambio de moneda 
extranjera y el deterioro se reconocen en resultados. Otras ganancias y 
pérdidas netas se reconocen en otros resultados integrales. En la baja 
en cuentas, las ganancias y pérdidas acumuladas en otros resultados 
integrales se reclasifican a resultados. 
 
Instrumentos de patrimonio al valor razonable con cambios en otros 
resultados integrales: Estos activos se miden posteriormente a su valor 
razonable. Los dividendos se reconocen como ingresos en resultados a 
menos que el dividendo represente claramente una recuperación de 
parte del costo de la inversión. Otras ganancias y pérdidas netas se 
reconocen en otros resultados integrales y nunca se reclasifican a 
resultados. 
 
Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compañía mantiene activos 
financieros en la categoría de “préstamos y cuentas por cobrar”. De igual 
forma, la Compañía solo mantuvo pasivos financieros en la categoría de 
“otros pasivos financieros”. 
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Pasivos Financieros: Clasificación, Medición Posterior y Pérdidas y 
Ganancias 
 
Los pasivos financieros se clasifican como medidos al costo amortizado 
o al valor razonable con cambios en resultados. Un pasivo financiero se 
clasifica como al valor razonable con cambios en resultados si se 
clasifica como mantenido para negociar, es un derivado o se designa 
como tal en el reconocimiento inicial. Los pasivos financieros al valor 
razonable con cambios en resultados se miden a valor razonable y las 
ganancias y pérdidas netas, incluido cualquier gasto por intereses, se 
reconocen en resultados. Otros pasivos financieros se miden 
posteriormente al costo amortizado utilizando el método de interés 
efectivo. Los gastos por intereses y las ganancias y pérdidas en divisas 
se reconocen en resultados. Cualquier ganancia o pérdida por baja en 
cuentas también se reconoce en resultados. 
 

iii. Activos y Pasivos Financieros no Derivados – Baja. 
 

 
La Compañía da de baja un activo financiero cuando los derechos 
contractuales a los flujos de efectivo derivados del activo expiran, o 
cuando transfiere los derechos a recibir los flujos de efectivo 
contractuales del activo financiero en una transacción en la que se 
transfieren substancialmente todos los riesgos y beneficios relacionados 
con la propiedad del activo financiero. Cualquier participación en los 
activos financieros transferidos que sea creada o retenida por la 
Compañía se reconoce como un activo o pasivo separado. 
 
La Compañía da de baja un pasivo financiero cuando sus obligaciones 
contractuales son pagadas o canceladas, o éstas han expirado. 
 
Los activos y pasivos financieros son compensados y el monto neto 
presentado en el estado separado de situación financiera cuando, y sólo 
cuando, la Compañía cuenta con un derecho legal para compensar los 
montos y tiene el propósito de liquidarlos sobre una base neta o de 
realizar el activo y liquidar el pasivo simultáneamente. 
 
Efectivo y Equivalentes de Efectivo 
 
El efectivo y equivalentes de efectivo se compone de los saldos de 
efectivo disponible en depósitos en cuentas corrientes.  

 
Otros Pasivos Financieros 

 
El valor razonable, que se determina al momento del reconocimiento 
inicial y para propósitos de revelación en cada fecha de los estados 
financieros anuales, se calcula sobre la base del valor presente del capital 
futuro y los flujos de interés, descontados a la tasa de interés de mercado 
a la fecha del estado de situación financiera. 
 
El valor razonable de los préstamos y obligaciones financieras (medición 
categorizada en el nivel 2 de valor razonable – véase nota 2.d.iii) se 
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aproxima al monto en libros puesto que las tasas de interés de los mismos 
son similares a las tasas de mercado, para instrumentos financieros de 
similares características. 
 
Los montos registrados de otras cuentas por pagar se aproximan a su 
valor razonable debido a que tales instrumentos tienen vencimiento en el 
corto plazo. 
 

iv. Capital Acciones 
 
Las acciones ordinarias (única clase de acciones emitidas por la 
Compañía) son clasificadas como patrimonio. Los costos incrementales 
atribuibles directamente a la emisión de acciones ordinarais, de haberlos, 
son reconocidas como una deducción del patrimonio, netos de cualquier 
efecto tributario. 
 

(c) Propiedades de Inversión 
 

i. Reconocimiento y Medición 
 

Las propiedades de inversión son inmuebles mantenidos con la finalidad 
de obtener rentas por arrendamiento o para conseguir apreciación de 
capital en la inversión o ambas cosas a la vez, pero no para la venta en el 
curso normal del negocio, uso en la producción o abastecimiento de bienes 
o servicios, o para propósitos administrativos.  
 
Las propiedades de inversión se valorizan al costo al reconocimiento inicial 
y posteriormente al costo depreciado menos cualquier pérdida por 
deterioro acumulada. El costo de las propiedades de in versión al 1 de 
enero de 2012, fecha de transición a NIIF, fue determinado por un perito 
independiente con base al valor razonable a esa fecha. 

 
Las ganancias o pérdidas en la venta de un elemento de una propiedad de 
inversión son determinadas comparando los precios de venta con su valor 
en libros, y son reconocidas en el estado de resultados integrales cuando 
se realizan o se conocen. 

 
ii. Costos Posteriores 

 
Los desembolsos posteriores a la compra o adquisición son capitalizados 
cuando es probable que beneficios económicos futuros fluyan hacia la 
Compañía. Los costos de mantenimiento y otros asociados con los 
inmuebles son reconocidos en resultados cuando son incurridos. 

 
iii. Depreciación 

 
Los elementos de propiedades de inversión se deprecian desde la fecha 
en la cual están listos para su uso. La depreciación de las propiedades de 
inversión se calcula sobre el monto depreciable, que corresponde al costo 
atribuido y no considera valores residuales, debido a que la Administración 
estima que el valor de realización de la propiedad al término de su vida útil 
será irrelevante. La depreciación es reconocida en resultados con base al 
método de línea recta. 
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Los elementos de propiedades de inversión se deprecian desde la fecha 
en la cual están instalados y listos para su uso. 
 

(d) Arrendamientos 
 

La Compañía ha aplicado la NIIF 16 usando el enfoque retrospectivo 
modificado y, en consecuencia, la información comparativa no ha sido 
restablecida y continúa informándose en conformidad con la Norma NIC 17 y 
la CINIIF 4. Los detalles de las políticas contables bajo la Norma NIC 17 y la 
CINIIF 4 se revelan por separado.  

 

Política Aplicable a partir del 1 de enero de 2019  
 
Al inicio de un contrato, la Compañía evalúa si el contrato es, o contiene, un 
arrendamiento. Un contrato es, o contiene, un arrendamiento si transmite el 
derecho a controlar el uso de un activo identificado por un período de tiempo 
a cambio de una contraprestación. Para evaluar si un contrato conlleva el 
derecho a controlar el uso de un activo identificado, la Compañía usa la 
definición de arrendamiento incluida en la Norma NIIF 16. Esta política se 
aplica a los contratos suscritos el 1 de enero de 2019 o después.  
 
Como Arrendatario 
 
Al inicio o al momento de la modificación de un contrato que contiene un 
componente de arrendamiento, la Compañía distribuye la contraprestación en 
el contrato a cada componente de arrendamiento sobre la base de sus precios 
independientes relativos. 
 
La Compañía reconoce un activo por derecho de uso y un pasivo por 
arrendamiento a la fecha de comienzo del arrendamiento. El activo por 
derecho de uso se mide inicialmente al costo, que incluye el importe inicial del 
pasivo por arrendamiento ajustado por los pagos por arrendamiento realizados 
antes o a partir de la fecha de comienzo, más cualquier costo directo inicial 
incurrido y una estimación de los costos a incurrir al desmantelar y eliminar el 
activo subyacente o el lugar en el que está ubicado, menos los incentivos de 
arrendamiento recibidos.  

 
Posteriormente, el activo por derecho de uso se deprecia usando el método 
lineal a contar de la fecha de comienzo y hasta el final del plazo del 
arrendamiento, a menos que el arrendamiento transfiera la propiedad del 
activo subyacente a la Compañía al final del plazo del arrendamiento o que el 
costo del activo por derecho de uso refleje que la Compañía va a ejercer una 
opción de compra. En ese caso, el activo por derecho de uso se depreciará a 
lo largo de la vida útil del activo subyacente, que se determina sobre la misma 
base que la de las propiedades y equipos. Además, el activo por derecho de 
uso se reduce periódicamente por las pérdidas por deterioro del valor, si las 
hubiere, y se ajusta por ciertas nuevas mediciones del pasivo por 
arrendamiento.  
 
El pasivo por arrendamiento se mide inicialmente al valor presente de los 
pagos por arrendamiento que no se hayan pagado en la fecha de comienzo, 
descontado usando la tasa de interés implícita en el arrendamiento o, si esa 
tasa no pudiera determinarse fácilmente, la tasa incremental por préstamos de 
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la Compañía. Por lo general, la Compañía usa su tasa incremental por 
préstamos como tasa de descuento.  
 
La Compañía determina su tasa incremental por préstamos obteniendo tasas 
de interés de diversas fuentes de financiación externas y realiza ciertos ajustes 
para reflejar los plazos del arrendamiento y el tipo de activo arrendado. Los 
pagos por arrendamiento incluidos en la medición del pasivo por 
arrendamiento incluyen lo siguiente:  
 
- pagos fijos, incluyendo los pagos en esencia fijos;  
- pagos por arrendamiento variables, que dependen de un índice o una 

tasa, inicialmente medidos usando el índice o tasa en la fecha de 
comienzo;  

- importes que espera pagar el arrendatario como garantías de valor 
residual; y  

- el precio de ejercicio de una opción de compra si la Compañía está 
razonablemente seguro de ejercer esa opción, los pagos por 
arrendamiento en un período de renovación opcional si la Compañía 
tiene certeza razonable de ejercer una opción de extensión, y pagos 
por penalizaciones derivadas de la terminación anticipada del 
arrendamiento a menos que la Compañía tenga certeza razonable de 
no terminar el arrendamiento anticipadamente.  

 
El pasivo por arrendamiento se mide al costo amortizado usando el método de 
interés efectivo. Se realiza una nueva medición cuando existe un cambio en 
los pagos por arrendamiento futuros producto de un cambio en un índice o 
tasa, si existe un cambio en la estimación la Compañía del importe que se 
espera pagar bajo una garantía de valor residual, si la Compañía cambia su 
evaluación de si ejercerá o no una opción de compra, ampliación o 
terminación, o si existe un pago por arrendamiento fijo en esencia que haya 
sido modificado.  
 
Cuando se realiza una nueva medición del pasivo por arrendamiento de esta 
manera, se realiza el ajuste correspondiente al importe en libros del activo por 
derecho de uso, o se registra en resultados si el importe en libros del activo 
por derecho de uso se ha reducido a cero.  
 
Arrendamientos de Corto Plazo y Arrendamientos de Activos de Bajo Valor  
 
La Compañía ha escogido no reconocer activos por derecho de uso y pasivos 
por arrendamiento por los arrendamientos de activos de bajo valor y 
arrendamientos de corto plazo. La Compañía reconoce los pagos por 
arrendamiento asociados con estos arrendamientos como gasto sobre una 
base lineal durante el plazo del arrendamiento.  
 
Como Arrendador 
 
Al inicio o al momento de la modificación de un contrato que contiene un 
componente de arrendamiento, la Compañía distribuye la contraprestación en 
el contrato a cada componente de arrendamiento sobre la base de sus precios 
relativos independientes.  
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Cuando la Compañía actúa como arrendador, determina al comienzo del 
arrendamiento si cada arrendamiento es un arrendamiento financiero o uno 
operativo.  
 
Para clasificar cada arrendamiento, la Compañía realiza una evaluación 
general de si el arrendamiento transfiere o no sustancialmente todos los 
riesgos y ventajas inherentes a la propiedad del activo subyacente. Si este es 
el caso, el arrendamiento es un arrendamiento financiero; si no es así, es un 
arrendamiento operativo. Como parte de esta evaluación, la Compañía 
considera ciertos indicadores como por ejemplo si el arrendamiento cubre la 
mayor parte de la vida económica del activo.  
 
Cuando la Compañía es un arrendador intermedio, contabiliza separadamente 
su participación en el arrendamiento principal y el subarrendamiento. Evalúa 
la clasificación de arrendamiento de un subarrendamiento por referencia al 
activo por derecho de uso que surge del arrendamiento principal, y no por 
referencia al activo subyacente. Si el arrendamiento principal es un 
arrendamiento a corto plazo al que la Compañía aplica la exención descrita 
anteriormente, clasifica el subarrendamiento como un arrendamiento operativo  
 
Si un acuerdo contiene componentes de arrendamiento y que no son de 
arrendamiento, la Compañía aplica la Norma NIIF 15 para distribuir la 
contraprestación en el contrato.  
 
La Compañía aplica los requerimientos de baja en cuentas y deterioro del valor 
de la Norma NIIF 9 a la inversión neta en el arrendamiento (nota 3 e)). La 
Compañía además revisa regularmente los valores residuales estimados no 
garantizados utilizados en el cálculo de la inversión bruta en el arrendamiento. 
La Compañía reconoce lo pagos por arrendamiento recibidos bajo 
arrendamientos operativos como ingresos sobre una base lineal durante el 
plazo del arrendamiento como parte de los 'otros ingresos'.  
 
Generalmente, las políticas contables aplicables a la Compañía como 
arrendador en el período comparativo no diferían de la Norma NIIF 16. 
 
Política Aplicable antes del 1 de enero de 2019  
 
Para los contratos realizados antes del 1 de enero de 2019, la Compañía 
determinó si el acuerdo era o contenía un arrendamiento con base en la 
evaluación de si:  
 
- el cumplimiento del acuerdo dependía del uso de un activo o activos 

específicos; y  
- el acuerdo había conllevado un derecho para usar el activo. Un acuerdo 

conllevaba el derecho de usar el activo si se cumplía una de las 
siguientes condiciones:  

- el comprador tenía la capacidad o el derecho de operar el activo 
obteniendo o controlando una cantidad más que insignificante del 
producto;  

- el comprador tenía la capacidad o el derecho de controlar el acceso 
físico al activo obteniendo o controlando una cantidad más que 
insignificante del producto; o  

- los hechos y circunstancias indicaban que era una posibilidad 
remota que otras partes obtuvieran una cantidad más que 
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insignificante del producto, y el precio por unidad no era fijo por 
unidad de producto ni tampoco era igual al precio de mercado actual 
por unidad de producto.  

 
Como Arrendatario 
 
En el período comparativo, en su calidad de arrendatario la Compañía clasificó 
como arrendamientos financieros los arrendamientos que transferían 
sustancialmente todos los riesgos y ventajas relacionados con la propiedad. 
Cuando este era el caso, los activos arrendados se medían inicialmente a un 
importe igual al menor valor entre el valor razonable y el valor presente de los 
pagos mínimos por el arrendamiento. Los pagos mínimos por arrendamiento 
eran los pagos que el arrendatario debía realizar durante el plazo del 
arrendamiento, excluyendo cualquier renta contingente. Con posterioridad al 
reconocimiento inicial, los activos se contabilizaban de acuerdo con la política 
contable aplicable al activo correspondiente. Los activos mantenidos bajo 
otros arrendamientos se clasificaban como arrendamientos operativos y no se 
reconocían en el estado de situación financiera de la Compañía. Los pagos 
realizados bajo arrendamientos operativos se reconocían en resultados en 
forma lineal durante el plazo del arrendamiento. Los incentivos por 
arrendamiento recibidos eran reconocidos como parte integral del gasto total 
por arrendamiento durante el plazo de este.  
 
Como Arrendador 
 
Cuando la Compañía actuaba como arrendador, determinaba al comienzo del 
arrendamiento si cada arrendamiento era un arrendamiento financiero o uno 
operativo. Para clasificar cada arrendamiento, la Compañía realizaba una 
evaluación general de si el arrendamiento transfería o no sustancialmente 
todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad del activo subyacente. 
Si este era el caso, el arrendamiento era un arrendamiento financiero; si no 
era así, era un arrendamiento operativo. Como parte de esta evaluación, la 
Compañía consideraba ciertos indicadores como por ejemplo si el 
arrendamiento cubría la mayor parte de la vida económica del activo.  

 
(e) Deterioro 

 
i. Activos Financieros no Derivados 

 
La Compañía reconoce las estimaciones de deterioro de valor para las 
pérdidas crediticias esperadas de los siguientes instrumentos financieros: 
 

 los activos financieros medidos al costo amortizado; 

 los instrumentos de deuda medidos al valor razonable con cambios 
en otros resultados integrales. 
 

La Compañía mide las estimaciones de deterioro de valor sobre la base 
de las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida del activo, 
excepto por los siguientes activos, en los que las pérdidas crediticias 
esperadas se miden en un período de doce meses: 
 

 instrumentos de deuda que se determina tienen un riesgo crediticio 
bajo a la fecha de reporte de los estados financieros; y 
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 otros instrumentos de deuda y saldos bancarios para los cuales el 
riesgo crediticio (ej. el riesgo de que ocurra un incumplimiento durante 
la vida esperada del instrumento financiero) no se ha incrementado 
significativamente desde su reconocimiento inicial. 

 
El período máximo considerado al estimar las pérdidas crediticias 
esperadas es el período contractual durante el que la Compañía está 
expuesta al riesgo de crédito. 
 
Medición de las Pérdidas Crediticias Esperadas 
 
Las pérdidas crediticias esperadas corresponden al promedio ponderado 
de las probabilidades de las pérdidas crediticias, las cuales representan 
el valor presente de los flujos de caja negativos esto es, la diferencia entre 
el flujo de efectivo adeudado a la entidad de acuerdo con el contrato y los 
flujos de efectivo que la Compañía espera recibir. Las pérdidas crediticias 
esperadas son descontadas usando la tasa de interés efectiva del activo 
financiero. A la fecha de los estados financieros la Compañía no mantiene 
saldos de activos financieros que requieran la determinación de las 
pérdidas crediticias esperadas. 
 
Activos Financieros con Deterioro Crediticio 
 
En cada fecha de presentación de los estados financieros, la Compañía 
evalúa si los activos financieros registrados al costo amortizado y los 
instrumentos de deuda al valor razonable con cambios en otros 
resultados integrales, presentan deterioro crediticio; condición que surge 
cuando han ocurrido uno o más eventos que tienen un impacto negativo 
sobre los flujos de efectivo futuros estimados del activo financiero. 
Evidencia de que un activo financiero tiene deterioro crediticio incluye los 
siguientes datos observables 
  

 dificultades financieras significativas del emisor o del prestatario; 

 incumplimiento de pagos o saldos vencidos por de más de 90 días; 

 la reestructuración de un crédito por parte de la Compañía en 
términos que ésta no consideraría bajo otras circunstancias; 

 es probable que el prestatario entre en quiebra o en otra forma de 
reorganización financiera; o 

 la desaparición de un mercado activo para el activo financiero en 
cuestión, debido a dificultades financieras. 

 
Presentación de las Estimaciones de Deterioro y Castigos 
 
Las estimaciones de deterioro de valor para los activos financieros 
medidos al costo amortizado se deducen del valor registrado de los 
activos financieros correspondientes. En el caso de los instrumentos de 
deuda medidos al valor razonable con cambios en otros resultados 
integrales, la estimación de deterioro de valor se carga a resultados y se 
reconoce en otros resultados integrales. 
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El valor registrado de un activo financiero se castiga cuando la Compañía 
no tiene expectativas razonables de recuperar un activo financiero en su 
totalidad o una porción del mismo.  

 
ii. Activos no Financieros 

 
El valor en libros de los activos no financieros de la Compañía, diferentes 
a inventarios, son revisados en la fecha del estado separado de situación 
financiera para determinar si existe algún indicio de deterioro, entonces 
se estima el valor recuperable del activo. Se reconoce una pérdida por 
deterioro si el valor en libros de un activo o su unidad generadora de 
efectivo excede su importe recuperable. 
 
El importe recuperable de un activo o unidad generadora de efectivo es 
el valor mayor entre su valor en uso y su valor razonable menos los 
gastos de venta. Para determinar el valor en uso, se descuentan los flujos 
de efectivo futuros estimados a su valor presente usando una tasa de 
descuento antes de impuesto que refleja las valoraciones actuales del 
mercado sobre el valor del dinero en el tiempo y los riesgos específicos 
que puede tener el activo o la unidad generadora de efectivo. Para 
propósitos de evaluación del deterioro, los activos que no pueden ser 
probados individualmente son agrupados juntos en el grupo más 
pequeño de activos que generan flujos de entrada de efectivo 
provenientes del uso continuo, los que son independientes de los flujos 
de entrada de efectivo de otros activos o unidades generadoras de 
efectivo. 
 
Las pérdidas por deterioro son reconocidas en resultados. Las pérdidas 
por deterioro se revierten si existe un cambio en el importe recuperable. 
Cuando se revierte una pérdida por deterioro, el valor del activo no puede 
exceder el valor que habría sido determinado, neto de depreciación o 
amortización, si no se hubiese reconocido una pérdida por deterioro. 

 
(f) Provisiones y Contingencias 

 
Las obligaciones o pérdidas asociadas con provisiones y contingencias, 
originadas en reclamos, litigios, multas o penalidades en general, se 
reconocen como pasivo en el estado de situación financiera cuando existe una 
obligación legal o implícita resultante de eventos pasados, es probable que 
será necesario un flujo de salida de beneficios económicos para cancelar la 
obligación y el monto puede ser estimado de manera fiable. 

 
Las provisiones se determinan descontando el flujo de efectivo que se espera 
desembolsar a una tasa antes de impuestos que refleja la valoración actual 
del mercado sobre el valor del dinero en el tiempo y los riesgos específicos de 
la obligación. El saneamiento del descuento se reconoce como costo 
financiero. 

 
El importe reconocido como provisión corresponde a la mejor estimación a la 
fecha del estado de situación financiera, tomando en consideración los riesgos 
e incertidumbres que rodean a la mayoría de los sucesos y circunstancias 
concurrentes a la valoración de éstas. 
 



K & A Inmobiliaria Lekroan S. A. 

Notas a los Estados Financieros 

31 de diciembre de 2019 

(En Dólares de los Estados Unidos de América – US$) 

 

 
21 

 

Cuando no es probable que un flujo de salida de beneficios económicos sea 
requerido, o el monto no puede ser estimado de manera fiable, la obligación 
es revelada como un pasivo contingente. Obligaciones razonablemente 
posibles, cuya existencia será confirmada por la ocurrencia o no ocurrencia de 
uno o más eventos futuros, son también reveladas como pasivos contingentes, 
a menos que la probabilidad de un flujo de salida de beneficios económicos 
sea remota. No se reconocen ingresos, ganancias o activos contingentes. 
 

(g) Reconocimiento de Ingresos Ordinarios y Gastos 
 

i. Servicios 
 
Los ingresos por servicios de arriendo y otros son reconocidos cuando el 
servicio ha sido prestado, considerando los siguientes criterios: 
 

. Es probable que la Compañía perciba los beneficios económicos 
correspondientes; y, 

. El importe de los ingresos puede ser cuantificado con fiabilidad. 
 

ii. Gastos 
 

Los gastos son reconocidos con base en lo causado o cuando son 
incurridos. Se reconoce inmediatamente un gasto cuando el desembolso 
efectuado no produce beneficios económicos futuros. 

 
(h) Impuesto a la Renta 

 
El gasto por impuesto a la renta está compuesto por el impuesto corriente y el 
impuesto diferido. El impuesto a la renta corriente y diferido es reconocido en 
resultados, excepto que se relacione con partidas reconocidas en otros 
resultados integrales o directamente en el patrimonio, en cuyo caso el monto 
de impuesto relacionado es reconocido en otros resultados integrales o en el 
patrimonio, respectivamente. 

 
i. Impuesto a la Renta Corriente 

 
El impuesto a la renta corriente es el impuesto que se espera pagar sobre 
la utilidad gravable del año, utilizando la tasa impositiva aplicable y 
cualquier ajuste al impuesto por pagar de años anteriores. 

 
ii. Impuesto a la Renta Diferido 

 
El impuesto a la renta diferido es reconocido sobre las diferencias 
temporales existentes entre el valor en libros de los activos y pasivos 
reportados para propósitos de información financiera y los montos usados 
para propósitos tributarios. No se reconoce impuesto a la renta diferido por 
las diferencias temporales que surgen en el reconocimiento inicial de un 
activo o pasivo en una transacción que no es una combinación de negocios, 
y que no afecta la utilidad o pérdida financiera ni gravable. 

 
La medición de los impuestos diferidos refleja las consecuencias tributarias 
que se derivan de la forma en que la Compañía espera, a la fecha del 
estado de situación financiera, recuperar o liquidar el valor registrado de 
sus activos y pasivos. 
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El impuesto a la renta diferido es medido a la tasa de impuesto que se 
espera aplique al momento de la reversión de las diferencias temporarias 
de acuerdo a la ley de impuesto a la renta promulgada o sustancialmente 
promulgada a la fecha del estado de situación financiera. 

 
Los activos y pasivos por impuesto a la renta diferido son compensados y 
consecuentemente se presentan en el estado de situación financiera por 
su importe neto si existe un derecho legal de compensar los pasivos y 
activos por impuestos corrientes, y están relacionados con el impuesto a 
las ganancias aplicados por la misma autoridad tributaria sobre la misma 
entidad tributaria o en distintas entidades tributarias, pero pretenden 
liquidar los pasivos y activos por impuestos corrientes en forma neta o sus 
activos y pasivos tributarios serán realizados al mismo tiempo. 

 
Un activo por impuesto a la renta diferido es reconocido por las pérdidas 
tributarias trasladables a ejercicios futuros y diferencias temporarias 
deducibles, en la medida en la cual sea probable que estarán disponibles 
ganancias gravables futuras contra las que pueden ser utilizadas. El activo 
por impuesto a la renta diferido es revisado en cada fecha del estado de 
situación financiera y es reducido en la medida que no sea probable que 
los beneficios por impuestos relacionados serán realizados. 
 

iii. Exposición Tributaria 
 

Al determinar el monto del impuesto a la renta corriente e impuesto a la 
renta diferido, la Compañía considera el impacto de las posiciones fiscales 
inciertas y si pueden adeudarse impuestos e intereses adicionales. La 
Compañía cree que la acumulación de sus pasivos tributarios es adecuada 
para todos los años fiscales abiertos, sobre la base de su evaluación de 
muchos factores, incluyendo las interpretaciones de la ley tributaria y la 
experiencia anterior. Esta evaluación depende de estimaciones y 
supuestos, y puede involucrar una serie de juicios acerca de eventos 
futuros. Puede surgir nueva información que haga que la Compañía cambie 
su juicio acerca de la idoneidad de los pasivos fiscales actuales; tales 
cambios en los pasivos fiscales impactarán el gasto fiscal en el período en 
el cual se determinen. 
 
 

(4) Cambios en las Políticas Contables 
 

Con excepción de los cambios que se explican a continuación, la Compañía ha 
aplicado consistentemente las políticas de contabilidad que se describen en la nota 
3 a todos los períodos presentados en los estados financieros adjuntos.  
 
La Compañía aplicó inicialmente la NIIF 16 Arrendamientos a partir del 1 de enero 
de 2019. Algunas otras nuevas normas también entraron en vigencia a partir del 1 
de enero de 2019, pero no tienen un efecto significativo sobre los estados 
financieros. 
 
La Compañía aplicó la NIIF 16 utilizando el enfoque retrospectivo modificado, según 
el cual el efecto acumulado de la aplicación inicial se reconoce en las ganancias 
acumuladas al 1 de enero de 2019. En consecuencia, la información comparativa 
presentada para 2018 no ha sido restablecida, es decir, está presentada, como fue 
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informada previamente, bajo la Norma NIC 17 y las interpretaciones relacionadas. 
Los detalles de los cambios en las políticas contables se revelan a continuación. 
Adicionalmente. Los requerimientos de revelación de la NIIF 16 por lo general no 
han sido aplicados a la información comparativa. 
 
Definición de Arrendamiento 
 
Previamente, la Compañía determinó al inicio del contrato si el acuerdo es o contiene 
un arrendamiento baja la CINIIF 4 “Determinación de si un Acuerdo es o contiene un 
Arrendamiento”. Ahora la Compañía evalúa si un contrato es o contiene un 
arrendamiento con base en la definición de un arrendamiento como se explica en la 
nota 3 (d). 
 
Al momento de la transición a la Norma NIIF 16, la Compañía decidió aplicar la 
solución práctica para no realizar la evaluación de que transacciones corresponden 
a arrendamientos. Aplicó la NIIF 16 solo a los contratos que previamente se habían 
identificado como arrendamientos. Los contratos que no se identificaron como 
arrendamientos de acuerdo con la Norma NIIF 17 y la CINIIF 4 no fueron revaluados 
para determinar si existe un arrendamiento de acuerdo con la NIIF 16. En 
consecuencia, la definición de arrendamiento bajo la Norma NIIF 16 solo se aplicó a 
los contratos realizados o modificados el 1 de enero de 2019 o después. 
 
Como Arrendatario 
 
Como arrendatario, la Compañía no arrienda activos. En su calidad de arrendatario 
la Compañía previamente clasificó los arrendamientos como operativos o financieros 
dependiendo de su evaluación respecto de si el arrendamiento transfería 
significativamente todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad del activo 
subyacente a la Compañía. Bajo la Norma NIIF 16, la Compañía reconoce activos 
por derechos de uso y pasivos por arrendamiento para la mayoría de sus 
arrendamientos, es decir, estos arrendamientos están registrados contablemente, 
en el evento que apliquen. 
 
Al inicio o al momento de la modificación de un contrato que contiene un componente 
de arrendamiento, la Compañía distribuye la contraprestación de un contrato a cada 
componente de arrendamiento sobre la base de sus precios relativos 
independientes. 
 
No obstante, en los casos de arrendamientos de propiedades, la Compañía ha 
escogido no separar los componentes que no son de arrendamiento y contabilizar 
los componentes de arrendamiento y los que no son de arrendamiento como un 
componen te de arrendamiento único. 
 
Arrendamientos Clasificados como Arrendamientos Operativos bajo la Norma NIC 
17 
 
Anteriormente la Compañía clasificaba los arrendamientos de propiedades como 
arrendamientos operativos según la Norma NIC 17. Al momento de la transición, 
para estos arrendamientos, los pasivos por arrendamiento están medidos al valor 
presente de los pagos por arrendamiento restantes, descontados usando la tasa 
incremental por préstamos al 1 de enero de 2019. Los activos por derechos de uso 
se miden: 
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 Por su importe en libros como si la NIIF 16 hubiese sido aplicada desde la 
fecha de inicio, descontado usando la tasa incremental por préstamos de la 
Compañía a la fecha de aplicación inicial. 

 Por un importe igual al pasivo por arrendamiento, ajustado por el importe de 
cualquier pago por arrendamiento pagado por anticipado o acumulado. 

 
La Compañía ha aplicado pruebas de deterioro del valor de sus activos por derechos 
de uso en la fecha de transición y ha llegado a la conclusión de que no hay indicios 
de deterioro de que los activos por derechos de uso estén deteriorados. 
 
La Compañía usó las siguientes soluciones prácticas al aplicar la Norma NIIF 16 a 
los arrendamientos previamente clasificados como arrendamientos operativos bajo 
la Norma NIC 17. En particular, la Compañía: 
 
 No reconoció activos por derechos de uso y pasivos por derechos de uso para 

arrendamientos para los que el plazo de arrendamiento termina dentro de un 
plazo de 12 meses desde la fecha de aplicación inicial. 

 No reconoció activos por derechos de uso y pasivos por arrendamientos de 
activos de bajo valor. 

 Excluyo los costos directos iniciales de la medición del activo por derecho de 
uso a la fecha de aplicación inicial; y 

 Usó razonamiento en retrospectiva para determinar el plazo del 
arrendamiento. 

 
Como Arrendador 
 
La Compañía arrienda un bien de su propiedad. No se requiere que la Compañía 
realice ningún ajuste en la transición de la Norma NIIF 16 respecto a los 
arrendamientos en los cuales actúa como arrendador. 
 
Impacto sobre los Estados Financieros 
 
Impacto en la Transición 
 
En la transición a la Norma NIIF 16, la Compañía no reconoció activos por derechos 
de uso y pasivos por arrendamiento adicionales, debido a que no mantiene contratos 
de arrendamiento; en consecuencia, no existe impacto en la transición de la 
aplicación de la Norma NIIF 16 Arrendamientos.  
 
 

(5) Normas Contables, Nuevas y Revisadas e Interpretaciones Emitidas, pero Aún 
No Efectivas  
 
Las nuevas normas, enmiendas a las normas e interpretaciones que se mencionan 
a continuación, son aplicables a los períodos anuales que comienzan después del 1 
de enero de 2020, cuya aplicación anticipada es permitida; sin embargo, tales 
normas, no han sido aplicadas anticipadamente en la preparación de estos estados 
financieros adjuntos. 
 
Otras Nuevas Normas o Modificaciones a Normas e Interpretaciones 
 
La Compañía no espera que las siguientes nuevas normas o modificaciones tengan 
un impacto significativo sobre los estados financieros: 
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 CINIIF 23 Incertidumbre sobre Tratamiento Tributario. 
 Características de Pago Anticipado con Compensación Negativa (Modificación 

a la Norma NIIF9). 
 Participación de Largo Plazo en Asociadas y Negocios Conjuntos (Modificación 

a la Norma NIC 28). 
 Mejoras Anuales a las NIIF Ciclo 2015-2017 - diversas normas. 
 Modificación a Referencias al Marco Conceptual en las Normas NIIF: 
 NIIF 17 Contratos de Seguros. 
 

(6) Determinación de Valores Razonables 
 

Las políticas de la Compañía requieren que se determinen los valores razonables 
de los activos y pasivos financieros y no financieros para propósitos de valoración y 
revelación, conforme los criterios que se detallan a continuación. Cuando 
corresponda, se revela mayor información acerca de los supuestos efectuados en la 
determinación de los valores razonables en las notas específicas referidas a ese 
activo o pasivo. 

 
(a) Préstamos y Partidas por Cobrar 

 
El valor razonable de los préstamos y partidas por cobrar, se estima al valor 
presente de los flujos de efectivo futuros, descontados a la tasa de interés de 
mercado a la fecha del estado de situación financiera. Las cuentas por cobrar 
comerciales corrientes sin tasa de interés son medidas al monto de la factura 
original, si el efecto del descuento es inmaterial. Este valor razonable se 
determina al momento del reconocimiento inicial y para propósitos de 
revelación en cada fecha de los estados financieros anuales. 

 
Dado que los vencimientos de las cuentas por cobrar comerciales y las otras 
cuentas por cobrar son en el corto plazo, el valor registrado de estos activos 
financieros se aproxima a su valor razonable. 
 

(b) Propiedades de Inversión 
 

El valor razonable es el monto estimado que la propiedad podría 
intercambiarse a la fecha de los estados financieros, entre un comprador y un 
vendedor dispuestos en una transacción en condiciones de independencia 
mutua, posterior a un adecuado mercado y en la que ambas partes actúan 
voluntariamente. 
 
A la fecha del estado de situación financiera el valor razonable de las 
propiedades de inversión para propósitos de revelación es determinado por un 
perito independiente utilizando la medición categorizada en el nivel 2 de valor 
razonable (véase nota 2.d.iii). 

 
(c) Otros Pasivos Financieros 

 
El valor razonable que se determina al momento del reconocimiento inicial y 
para propósitos de revelación en cada fecha de los estados financieros 
anuales, se calcula sobre la base del valor presente del capital futuro y los 
flujos de interés, descontados a la tasa de interés de mercado a la fecha del 
estado de situación financiera. 
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Los montos registrados de cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por 
pagar se aproximan a su valor razonable debido a que tales instrumentos 
tienen vencimiento en el corto plazo. 

 
(7) Administración de Riesgos Financieros 

 
En el curso normal de sus operaciones la Compañía está expuesta a los siguientes 
riesgos relacionados con el uso de instrumentos financieros: 

 
 Riesgo de crédito  
 Riesgo de liquidez  
 Riesgo de mercado 
 

(a) Marco de Administración de Riesgos 
 

La Administración es responsable por establecer y supervisar el marco de 
administración de riesgos, así como el desarrollo y monitoreo de las políticas 
de administración de riesgos. 

 
Las políticas de administración de riesgo de la Compañía son establecidas con 
el objeto de identificar y analizar los riesgos enfrentados por la Compañía, fijar 
límites y controles adecuados, y para monitorear los riesgos y el cumplimiento 
de los límites. La Contraloría tiene a su cargo la administración de riesgos de 
acuerdo con las políticas aprobadas por la Gerencia General. Este 
departamento identifica, evalúa y administra los riesgos financieros en 
estrecha coordinación con las unidades operativas correspondientes. La 
Gerencia proporciona por escrito guías y principios para la administración 
general de riesgos, así como políticas para supervisar áreas específicas. 

 
La Administración monitorea el cumplimiento de las políticas y los 
procedimientos de administración de riesgo y revisa si su marco de 
administración de riesgo es apropiado respecto de los riesgos a los que se 
enfrenta la Compañía.  
 

(b) Riesgo de Crédito 
 

El riesgo de crédito es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta la 
Compañía, si un cliente o contraparte en un instrumento financiero no cumple 
con sus obligaciones contractuales, y se origina principalmente del efectivo y 
equivalentes de efectivo, de cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas 
por cobrar. 
 
Exposición al Riesgo de Crédito 
 
El importe de los activos financieros en el estado de situación financiera 
representa la exposición máxima de la Compañía al riesgo de crédito: 
 

2019 2018

Efectivo y equivalentes de efectivo US$ 1.778           4.095              

Cuentas por cobrar relacionadas -               203                 

US$ 1.778           4.298              
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Efectivo y Equivalentes de Efectivo 
 
La Compañía mantiene efectivo y equivalentes de efectivo por U$1.778 al 31 
de diciembre del 2019 (US$4.0950 en el 2018), que representan su máxima 
exposición al riesgo de crédito por estos activos. El efectivo y equivalentes de 
efectivo son mantenidos principalmente en una institución financiera que está 
calificada en el rango AAA- según calificación de riesgo realizada por una 
agencia calificadora de riesgo autorizada por la Superintendencia de Bancos.  

 
(c) 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 
enfoque de la Administración para administrar la liquidez es contar con los 
recursos suficientes para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto 
en condiciones normales como de tensión, sin incurrir en pérdidas o arriesgar 
la reputación de la Compañía. 

 
La Administración dispone de información que le permite monitorear los 
requerimientos de flujo de efectivo; y, por lo general tiene como objetivo contar 
con los recursos necesarios para solventar los gastos operacionales 
esperados durante un período de 30 días, esto excluye el posible impacto de 
circunstancias extremas que no pueden predecirse razonablemente. A la 
fecha de emisión de los estados financieros no se han determinado situaciones 
que a criterio de la Administración puedan ser consideradas como riesgo de 
liquidez. 
 
Los vencimientos contractuales de los pasivos financieros no derivados, 
incluyendo los pagos estimados de intereses son los siguientes: 
 

 Valor en

libros 

 De 0 a 6

meses 

 Más 12

meses 

Otras cuentas por pagar US$ 346.991      20.011        326.980      

 Valor en 

libros 

 De 0 a 6 

meses 

 Más 12 

meses 

Otras cuentas por pagar US$ 322.983      3                322.980      

31 de diciembre de 2019

31 de diciembre de 2018

 
 

(d) Riesgo de Mercado 
 

El riesgo de mercado es el riego de que los cambios en los precios de 
mercado, por ejemplo, en las tasas de cambio y tasas de interés, afecten los 
ingresos de la Compañía o el valor de los instrumentos financieros que 
mantiene. El objetivo de la administración del riesgo de mercado es administrar 
y controlar las exposiciones a este riesgo dentro de parámetros razonables y 
al mismo tiempo optimizar la rentabilidad. 
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i. Riesgo de Tasa de Interés 

 
El riesgo está asociado a las tasas de interés variable de las deudas 
contraídas por la Compañía y que por lo mismo generan incertidumbre 
respecto a los cargos a resultados por concepto de intereses y por la 
cuantía de los flujos futuros. La Compañía controla este riesgo contratando 
en la medida de lo posible préstamos a tasa fija. 

 
 

ii. Riesgo de Tipo de Cambio 
 

El riesgo de tipo de cambio es el riesgo de que el valor razonable o flujos 
de caja futuros de un instrumento financiero fluctúen debido a las 
variaciones en los tipos de cambio. La Compañía en lo posible realiza sus 
operaciones en dólares de los Estados Unidos de Norteamérica, moneda 
funcional de la Compañía, por lo tanto, la Administración estima que la 
exposición al riesgo de tipo de cambio es irrelevante. 

 
(e) Administración de Capital 

 
La política de la Compañía es mantener un nivel de capital que le permita 
mantener la confianza de los inversionistas y acreedores y sustentar el 
desarrollo futuro de sus negocios. El capital se compone del patrimonio total. 
La Junta de Accionistas establece las necesidades adicionales de inversiones 
de capital y en función de ello determina el nivel de utilidades a reinvertir 
anualmente y los dividendos que se cancela a los accionistas. La Compañía 
no está sujeta a requerimientos externos de incremento de capital. No hubo 
cambios en el enfoque de la Compañía para la administración de capital 
durante el año. 
 
La Compañía hace seguimiento al capital, utilizando el índice deuda neta 
ajustada a patrimonio ajustado. Para esto propósito, deuda neta ajustada es 
definida como es total de pasivos, más dividendos propuestos y no 
acumulados, de haberlos, y menos efectivo y equivalentes de efectivo; y el 
patrimonio ajustado incluye todos los componentes del patrimonio menos los 
dividendos propuestos no acumulados, de haberlos. El índice deuda neta 
ajustada a patrimonio ajustado de la Compañía al término del período del 
estado de situación financiera es el siguiente: 
 

2019 2018

Total pasivos US$ 346.991      322.983      

Menos efectivo y equivalentes de efectivo 1.778          4.095          

Deuda neta ajustada 345.213      318.888      

Total patrimonio US$ (9.184)         17.344        

Indice deuda neta ajustada a patrimonio (37,59)         18,39          
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(8) Efectivo y Equivalentes a Efectiv9 
 
Al 31 de diciembre del 2019 y 2018 el efectivo y equivalentes de efectivo por 
US$1.778 y US$4.095 corresponde efectivo disponible que se mantiene en una 
cuenta corriente en una institución financiera local. 
 

(9) Cuentas por Cobrar Relacionadas 
 
Al 31 de diciembre del 2018 las cuentas por cobrar relacionadas por US$203 
corresponde principalmente a pago efectuado a la Junta de Beneficencia de 
Guayaquil por cuenta de K & A Inmobiliaria Kroan S. A. pendientes de recuperación. 

 
(10) Propiedades de Inversión 

 
Al 31 de diciembre del 2019 y 2018 las propiedades de inversión por US$336.029 
corresponde a terreno ubicado en la Isla Mocolí, Urbanización Península adquirido 
por la Compañía en años anteriores: El siguiente es el movimiento de propiedades 
de inversión por los años que terminaron el 31 de diciembre del 2019 y 2018: 
 

Saldos al 

31/12/2018 Adiciones

Saldos al 

31/12/2019

Terrenos - costo US$ 336.029      -             336.029      

Saldos al

31/12/2017 Adiciones

Saldos al

31/12/2018

Terrenos - costo US$ 336.029      -             336.029      

2019

2018

 
 
Valor Razonable 
 
El valor razonable de las propiedades de inversión es determinado por un perito 
independiente como sigue: el valor razonable del terreno se determinó aplicando el 
método comparativo con base a precios unitarios obtenidos en la investigación de 
mercado y factores de afectación como: tamaño, forma, topografía y factor de 
comercialización; mientras que el valor razonable de las construcciones se 
determinó por el costo de reposición depreciado utilizando los datos publicados en 
boletines emitidos por la Cámara de Construcción y la revista especializada Domus, 
aplicando índices de estado de conservación, mantenimiento y edad del inmueble. 
 
Para propósitos de revelación en los estados financieros, la Administración de la 
Compañía contrató los servicios de un perito independiente para que estime el valor 
razonable (definido como el monto estimado en que la propiedad podría 
intercambiarse, a la fecha de los estados financieros, entre un comprador y un 
vendedor dispuestos en una transacción en condiciones de independencia mutua, 
posterior a un adecuado mercadeo y en la que ambas partes actúan 
voluntariamente) de la propiedad de inversión considerando las variables indicadas 
en el párrafo anterior. El valor razonable de las propiedades de inversión a la fecha 
del estado de situación financiera se aproxima al valor en libros y ha sido 
categorizada en el nivel 2 de valor razonable con base a las variables utilizadas en 
la técnica de valoración (véase nota 2.d.iii). 
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(11) Otras Cuentas por Pagar 
 
Otras cuentas por pagar al 31 de diciembre de 2019 y 2018 se detallan como sigue: 
 

2019 2018

Accionistas US$ 119.980       115.980       

Tridelta S. A.        207.000        207.000 

Devolución de aportes para futuro

   incremento de capital (nota 14)         20.000                -   

Otras                11                 3 

US$ 346.991       322.983       

Pasivos corrientes US$ 20.011        3                

Pasivos no corrientes        326.980        322.980 

US$ 346.991       322.983       
 

 
Al 31 de diciembre del 2019 y 2018 cuentas por pagar – accionistas por US$119.980 
y US$115.980, respectivamente, corresponde a efectivo entregado por los 
accionistas para la compra de las propiedades de inversión. Esta cuenta por pagar 
no tiene fecha de vencimiento y no devenga intereses. 
 
La cuenta por pagar a Tridelta S. A. al 31 de diciembre del 2019 y 2018 por 
US$207.000 corresponde a préstamo recibido en el año 2016 para la compra de las 
propiedades de inversión. Esta cuenta por pagar no tiene fecha de vencimiento y no 
devenga intereses. 
 

(12) Impuesto a la Renta 
 

a) Gasto de Impuesto a la Renta 
 
En el año que terminó el 31 de diciembre de 2019 y 2018 la Compañía obtuvo 
pérdida en sus operaciones por US$6.528 y US$3.656, respectivamente; por 
consiguiente, no causó impuesto a la renta. 
 
Conciliación del Gasto de Impuesto a la Renta 

 
La tasa corporativa de impuesto a la renta ecuatoriana para pymes es el 22%; sin 
embargo, dicha tasa se incrementará hasta el 25% sobre la proporción de la base 
imponible que corresponda a la participación directa o indirecta de socios, 
accionistas, constituyentes o beneficiarios o similares, que sean residentes en 
paraísos fiscales o regímenes de menor imposición. Si dicha participación excede el 
50% la tarifa aplicable para la sociedad será del 25%. 
 
Además, dicha tasa se reduce al 15% si las utilidades se reinvierten en la Compañía 
a través de incrementos en el capital acciones y se destinan a la adquisición de 
maquinarias o equipos nuevos o bienes relacionados con investigación y tecnología 
que mejore la productividad.  
 
A partir del ejercicio fiscal 2010 entró en vigor la norma que exige el pago de un 
“anticipo mínimo de impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en función de las 
cifras reportadas el año inmediato anterior aplicando el 0.2% al patrimonio y los 
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costos y gastos deducibles más el 0.4% sobre los ingresos gravables y el total de 
activos. 
  
Situación Fiscal 
 
Las declaraciones de impuesto a la renta presentadas por los años 2016 al 2018 y 
las declaraciones de impuesto al valor agregado y retenciones de impuesto a la renta 
en la fuente presentadas por los años 2016 al 2019 están abiertas a revisión de las 
autoridades tributarias. 

 
Precios de Transferencia 

 
El Decreto Ejecutivo N0. 2430 publicado en el Suplemento el Registro Oficial N0. 
494 del 31 de diciembre de 2004 incorporó a la legislación tributaria, con vigencia a 
partir de 2005, normas sobre la determinación de resultados tributables, originados 
en operaciones con partes relacionadas. A partir del año 2015, de acuerdo con la 
Resolución del Servicio de Rentas Internas (SRI) No. NAC-DGERCGC15-00000455, 
los sujetos pasivos de impuesto a la renta que hayan efectuado operaciones con 
partes relacionadas locales y/o domiciliadas en el exterior, dentro de un mismo 
periodo fiscal en un monto acumulado superior a US$3.000.000 deben presentar el 
anexo de operaciones con partes relacionadas y si el monto es superior a 
US$15.000.000, deberán presentar el anexo de operaciones con partes 
relacionadas y el informe de precios de transferencia.  
 
En el año que terminó el 31 de diciembre de 2019, considerando los montos de 
transacciones y operaciones con partes relacionadas locales y del exterior, la 
Compañía no está obligada a presentar el informe integral de precios de 
transferencia, ni el anexo de operaciones con partes relacionadas. 

 
(13) Transacciones y Saldos con Partes Relacionadas  

 
Un resumen de los saldos con compañías relacionadas resultantes de las 
transacciones antes indicadas es el siguiente: 
 

2019 2018

Cuentas por cobrar relacionadas:

K & A Inmobiliaria Kroan S. A. US$                -                203 

Otras cuentas por pagar:

Accionistas US$ 119.980       115.980       

Tridelta S. A. 207.000       207.000       

Devolucion de aportes para 

  futuro incremento de capital 20.000        -              

US$ 346.980       322.980       
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(14) Capital y Reservas  
 
Capital Acciones 
 
Al 31 de diciembre de 2019, la Compañía ha emitido únicamente acciones ordinarias 
y nominativas con valor nominal de US$1,00 cada una, distribuidas de la siguiente 
manera: 
 

Accionista Nacionalidad US$ Dolares Participación

Patricia C. Antón Bucaram Ecuatoriana 10              1,0%

Leonardo José Kronfle Antón Ecuatoriana 990             99,0%

1.000          100%
 

Reserva Legal 
 
La Ley de Compañías de la República del Ecuador, requiere para las compañías 
anónimas, salvo disposición estatutaria en contrario, de la utilidad neta anual se 
tomará un porcentaje no menor a un 10%, destinado a formar un fondo de reserva 
legal, hasta que éste alcance por lo menos el 50% del capital social de la Compañía. 
Dicha reserva no está sujeta a distribución, excepto en el caso de liquidación de la 
Compañía, pero puede ser utilizada para aumentos de capital o para cubrir pérdidas 
en las operaciones.  
 
Aporte para Futura Capitalización 
 
Al 31 de diciembre de 2018 aporte para futura capitalización corresponde a efectivo 
entregado por los accionistas para incrementar el capital suscrito y pagado de la 
Compañía; los cuales en el año 2019 fueron ajustados a cuentas por pagar 
accionistas considerando que está pendiente la formalización de incremento de 
capital.  

 
(15) Gastos por su Naturaleza 

 
Un resumen de los gastos operacionales atendiendo su naturaleza para los años 
2019 y 2018 son los siguientes: 
 

2019 2018

Alícuotas de la urbanización US$ 4.032          2.352          

Honorarios 1.206          -              

Impuestos y contribuciones 1.282          1.314          

Otros 53               -              

 US$ 6.573          3.666          
 

Impuestos y Contribuciones 
 
En el año 2019 y 2018, los gastos por impuestos y contribuciones corresponden al 
pago de los impuestos municipales (predial y patente) y contribución a la 
Superintendencia de Compañías, Valores y Seguros, principalmente. 
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(16) Eventos Subsecuentes 

 
Entre el 31 de diciembre del 2019 y la fecha de emisión de estos estados financieros 
no se produjeron eventos que, en opinión de la Administración de la Compañía 
pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no hayan 
sido revelados en los mismos. 
 


