
RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLÍTICAS CONTABLES 

 

 

a)  Declaración de cumplimiento 

 

Los estados financieros consolidados de la Entidad han sido preparados de conformidad con las Normas 

Internacionales de Información Financiera (NIIF o IAS, por sus siglas en ingles) y sus adecuaciones e 

interpretaciones publicadas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB) emitidas y 

vigentes o emitidas y adoptadas anticipadamente, a la fecha de preparación de estos estados financieros. 

 

Los estados financieros consolidados se presentan en pesos mexicanos y todos los valores están redondeados 

a miles de pesos (000), salvo que se indique lo contrario. 

 

b) Bases de medición 

 

Los estados financieros consolidados han sido preparados sobre la base de costo histórico, excepto por 

algunas cuentas de los estados financieros, como se explica a mayor detalle en las políticas contables más 

adelante: 

 

Costo histórico — El costo histórico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestación 

entregada a cambio de activos. 

 

Valor razonable — El valor razonable se define como el precio que se recibiría por vender un activo o que se 

pagarla por transferir un pasivo en una transacción ordenada entre participantes en el mercado a la fecha de 

valuación independientemente de si ese precio es observable o estimado utilizando directamente otra técnica 

de valuación. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, la Entidad tiene en cuenta las 

características del activo o pasivo, si los participantes del mercado tomarían esas características al momento 

de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de medición. El valor razonable para propósitos de medición y 

/ o revelación de estos estados financieros consolidados se determina de forma tal, a excepción de las 

transacciones con pagos basados en acciones que están dentro del alcance de la NIIF2, las operaciones de 

arrendamiento que están dentro del alcance de la IAS17, y las modificaciones que tienen algunas similitudes 

con valor razonable, pero no es un valor razonable, tales como el valor neto de realización de la IAS2 o el valor 

en uso de la IAS36. 

 

Además, para efectos de información financiera, las mediciones de valor razonable se clasifican en el Nivel 1, 

2 ó 3, con base en el grado en que se incluyen datos de entrada observables en las mediciones y su 

importancia en la determinación del valor razonable en su totalidad, las cuales se describen de la siguiente 

manera: 

 

 

 Nivel 1 Se consideran precios de cotización en un mercado activo para activos o pasivos idénticos. 

 Nivel 2 Datos de entrada observables distintos de los precios de cotización del Nivel 1, sea directa o 

indirectamente. 

 Nivel 3 Considera datos de entrada no observables. 

 

Valor presente — Algunos activos financieros se registran al valor presente descontado de las entradas de 

flujos futuros de efectivo que se espera generen dichos activos en el curso normal de los negocios. Los pasivos 

financieros se registran al valor presente descontado de las salidas de flujos futuros de efectivo que se espera 

sean requeridos para dichos pasivos en el curso normal de los negocios. 

 



Costo amortizado — El costo amortizado de un activo financiero o pasivo financiero es el importe por el cual se 

mide el activo financiero o pasivo financiero a su valor inicial menos la amortización de los pagos realizados, 

usando el método de interés efectivo, de cualquier diferencia entre ese importe inicial y el valor de reembolso, 

y menos cualquier reducción (directamente o mediante una provisión) por deterioro o incobrabilidad. 

 

 

c)  Bases de consolidación de estados financieros 

 

Los estados financieros consolidados comprenden los estados financieros de la Controladora y sus 

sociedades subsidiarias al 31 de diciembre de 2015. Se obtiene control cuando la Entidad se encuentra 

expuesta, o tiene derechos, a los rendimientos variables derivados de su implicación en una subsidiaria y 

tiene la posibilidad de influir en dichos rendimientos a través del ejercicio de su poder sobre la subsidiaria. 

Concretamente, la Entidad controla una subsidiaria si, y solo si, la Entidad tiene: 

 

 Poder sobre la subsidiaria (derechos existentes que le dan la facultad de dirigir las actividades relevantes 

de la subsidiaria) 

 Exposición, o derechos, a los rendimientos variables derivados de su involucración en la subsidiaria 

 Puede influir en dichos rendimientos mediante el ejercicio de su poder sobre la subsidiaria 

 

Generalmente, existe la presunción de que la mayoría de derechos de voto suponen el control. Para apoyar 

esta presunción y cuando la Entidad no dispone de la mayoría de los derechos de voto, o derechos 

similares, de la subsidiaria, la Entidad considera todos los hechos y circunstancias relevantes para evaluar 

si tiene poder sobre la misma, lo cual incluye: 

 

 Acuerdos contractuales con otros propietarios sobre los derechos de voto de la subsidiaria 

 Derechos surgidos de otros acuerdos contractuales 

 Derechos de voto potenciales la Entidad 

 

 

La Entidad realiza una evaluación sobre si tiene o no tiene control sobre una subsidiaria si los hechos y 

circunstancias indican que existen cambios en uno o más de los elementos que determinan control. La 

consolidación de una subsidiaria comienza en el momento en que la Entidad grupo obtiene control sobre la 

misma y finaliza cuando la Entidad pierde el control sobre la subsidiaria. Los activos, pasivos, ingresos y 

gastos de una subsidiaria que se ha adquirido o enajenado durante el ejercicio se incluyen en los estados 

financieros consolidados desde la fecha en la que la Entidad obtiene control o hasta la fecha en la que la 

Entidad pierde el control. 

 

Los beneficios o pérdidas y cada uno de los componentes de otro resultado integral son atribuidos a los 

propietarios de las acciones de la Sociedad dominante del grupo y a los socios externos incluso si ello implica 

que los socios externos pasen a tener un saldo deudor. Cuando se considera necesario se realizan ajustes a 

los estados financieros de las subsidiarias para que las políticas contables de las mismas sean coincidentes 

con las aplicadas por la Entidad.  

 

Todos los activos, pasivos, capital contable, ingresos, gastos y flujos de efectivo derivados de transacciones 

entre sociedades del grupo se eliminan de forma íntegra en el proceso de consolidación. 

 

Una variación en el porcentaje de participación en una subsidiaria, sin pérdida del control, se registra como 

una transacción con instrumentos de capital. 

 



Cuando la Entidad pierde el control de una subsidiaria, da de baja los activos relacionados, los pasivos 

relacionados, las participaciones no controladores  y los otros componentes del capital contable neto, 

registrando cualquier beneficio o pérdida en el resultado del ejercicio. Cualquier inversión que se mantenga 

en la antigua subsidiaria se reconocerá a valor razonable.  

 

 

 

La participación accionaria de la Entidad en el capital social de sus subsidiarias se muestra a continuación 

(todas las subsidiarias están domiciliadas en México): 

 
Actividad Entidad 2015 2014 

Diseño, promoción y venta de viviendas de interés 

social y nivel medio CADU Inmobiliaria, S.A. de C.V. (CADU) 99.997 99.997 

 Inmobiliaria Tusal, S.A. de C.V. 99.958 99.00 

 CADURMA, S.A. de C.V. 98.00 98.00 

 Casas Duraderas del Centro, S.A. de C.V. 99.998 99.998 

 Casas Duraderas del Sur, S.A. de C.V. 

(CADUSUR) 99.998 99.998 

 CADUEM, S.A. de C.V. (CADUEM) 95.00 95.00 

 CADU Residencias, S.A. de C.V. (CADURES) 85.00 67.00 

    

Urbanización de todo tipo de desarrollos 

inmobiliarios, comerciales, industriales, así como 

de obra pública e interconexión con redes de 

distribución de servicios públicos como agua 

potable, drenaje, electrificación, entre otros. 

Urbanizadora ASPA, S.A. de C.V. 99.999 99.999 

Suministros Concretora, S.A. de C.V. 

(SUMINISTROS) 99.998 99.998 

URBARIMA, S.A. de C.V. 98.00 98.00 

URVAEL, S.A. DE C.V. (URVAEL) 99.99 99.99 

URBAMER, S.A. de C.V. (URBAMER) 99.998 99.998 

URBACDC, S.A. de C.V. (URBACDC) 99.998 99.998 

Villa Urbanizadora, S.A. de C.V. (VILLAUR) 95.00 95.00 

    

Construcción de todo tipo de bienes inmuebles, ya 

sea comerciales y habitaciones, de cualquier 

material: 

Construcciones Punta Cancún, S.A. de C.V. 99.998 99.998 

Edificaciones Riviera Maya, S.A. de C.V. 98.00 98.00 

Construcciones de Montejo, S.A. de C.V. (CM) 99.998 99.998 

Inmobiliaria Especializada VAEL S.A. de C.V. (IEVAEL) 99.998 99.998 

 Villa Edificadora, S.A. de C.V. (VILLA EDIF) 95.00 95.00 

 Edificasas del Bajío, S.A. de C.V. (EDIFICASAS) 99.99 99.99 

 

Todas las subsidiarias están domiciliarias en México. 

 

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2015 y 2014, las compañías subsidiarias decretaron 

dividendos por $100,000 y $100,000, de los cuales correspondieron $98,979 y $99,555 a la Entidad, 

respectivamente, que se eliminan en el proceso de consolidación, $1,021  y $445, respectivamente, 

corresponden a la participación no controladora. 

 

d)  Reconocimiento de ingresos 

 

Ingresos por venta de inventarios inmobiliarios 

 

Los ingresos se reconocen cuando se cumplen todas y cada una de las siguientes condiciones: 1) la Entidad 

transfiere a sus clientes los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad de los inventarios 

inmobiliarios, 2) el importe de los ingresos se puede valuar confiablemente, 3) es probable que la Entidad 

reciba los beneficios económicos asociados con la operación, 4) no retiene el control sobre los inventarios 



inmobiliarios, y 5) los costos incurridos y por incurrir pueden ser valuados confiablemente; lo cual, 

generalmente ocurre al momento en que se escritura la vivienda y/o terrenos. El monto de los depósitos 

efectuados por los clientes con motivo del apartado de las viviendas, se reconocen en el pasivo. 

 

 

Ingresos por intereses 

 

Los ingresos por intereses se reconocen conforme se devengan; es probable que los beneficios económicos 

fluyan hacia la Entidad y el importe de los ingresos pueda ser valuado confiablemente. Los ingresos por 

intereses se registran sobre una base periódica, con referencia al saldo insoluto y a la tasa de interés efectiva 

aplicable, la cual es la tasa que exactamente descuenta los flujos de efectivo estimados a recibir a lo largo de 

la vida esperada del activo financiero y lo iguala con el importe neto en libros del activo financiero en su 

reconocimiento inicial. 

 

e)  Activos financieros 

 

Los activos financieros se reconocen cuando la Entidad se convierte en una parte de las disposiciones 

contractuales de los instrumentos. 

 

Los activos financieros se clasifican a la fecha de su reconocimiento inicial, según corresponda, como activos 

financieros a valor razonable con cambios en resultados, préstamos y cuentas a cobrar, inversiones 

mantenidas hasta el vencimiento, activos financieros disponibles para la venta o derivados designados como 

instrumentos de cobertura en una cobertura eficaz. Todos los activos financieros se reconocen inicialmente a 

su valor razonable y, para todos aquellos activos financieros no registrados al valor razonable con cambios en 

resultados, los costos de la transacción que son reconocidos como costos de adquisición del activo 

financiero. A la fecha del informe de los estados financieros, la Entidad solo contaba con activos financieros 

clasificados como cuentas y documentos por cobrar. 

 

Cuentas y documentos por cobrar 

 

Las cuentas por cobrar a clientes y otras cuentas por cobrar con pagos fijos o determinables, que no se 

negocian en un mercado activo, se clasifican como cuentas por cobrar. Las cuentas por cobrar de la Entidad 

se derivan principalmente por venta de viviendas y siempre a plazos que no exceden de tres meses, por lo que 

se reconocen a su valor nominal. 

 

La Entidad celebra ocasionalmente contratos de venta de terrenos a plazos mayores a un año. Estas cuentas 

por cobrar se valúan a costo amortizado usando el método de interés efectivo, menos cualquier deterioro. Los 

ingresos por intereses se reconocen aplicando la tasa de interés efectiva, excepto por las cuentas por cobrar 

en que el reconocimiento de intereses sea poco importante. 

 

Activos financieros valorados al costo amortizado 

 

Para los activos financieros valorados al costo amortizado, primero se evalúa si individualmente existe 

deterioro de los activos financieros que son significativos individualmente, o colectivamente para los activos 

financieros que no son significativos individualmente. Si la Entidad determina que no hay evidencias objetivas 

de deterioro para los activos financieros evaluados individualmente, sean significativos o no, incluye dichos 

activos en un grupo de activos financieros con características de riesgo de crédito similares y evalúa su 

deterioro colectivamente. Los activos cuyo deterioro se evalúa individualmente y para los que se reconoce o se 

continúa reconociendo una pérdida por deterioro, no se incluyen en las evaluaciones colectivas de deterioro. 

 



El importe de cualquier pérdida por deterioro identificada se evalúa como la diferencia entre el valor en libros 

del activo y el valor actual de los flujos de efectivo estimados futuros (excluyendo las pérdidas esperadas 

futuras en las que todavía no se ha incurrido). El valor actual de los flujos de efectivo estimados futuros se 

descuenta al tipo de interés efectivo original del activo financiero. 

 

El valor en libros de los activos se reduce mediante el uso de una cuenta correctora por deterioro y la pérdida 

se reconoce en el estado de resultados. Los ingresos por intereses (registrados como ingresos financieros en 

el estado de resultados) se continúan devengando para el valor en libros reducido, empleando el mismo tipo 

de interés que se utiliza para descontar los flujos de efectivo futuros en el cálculo del deterioro. Los préstamos 

y cuentas a cobrar, junto con su corrección, se dan de baja cuando no hay perspectivas realistas de futuros 

reembolsos y todas las garantías han sido ejecutadas o transferidas. Si en los ejercicios posteriores el importe 

de las pérdidas por deterioro estimadas se incrementa o reduce debido a un suceso ocurrido después de que 

se reconozca el deterioro, la pérdida por deterioro previamente reconocida se incrementa o reduce ajustando 

la cuenta de corrección por deterioro. Cualquier importe que se hubiera dado de baja y sea posteriormente 

recuperado se registra como menos gasto financiero en el estado de resultados. 

 

Deterioro de activos financieros 

 

La Entidad evalúa en cada fecha de cierre si hay alguna evidencia objetiva de que un activo financiero o un 

grupo de activos financieros están deteriorados. Existe deterioro si uno o más acontecimientos ocurridos con 

posterioridad al reconocimiento inicial del activo tiene un impacto en los flujos de efectivo estimados futuros 

del activo financiero o del grupo de activos financieros, los cuales pueden ser estimados de manera fiable.  

 

Las evidencias de deterioro pueden incluir indicios de que los deudores o un grupo de deudores están 

experimentando dificultades financieras significativas, demora en el pago o impago del principal o de sus 

intereses, la probabilidad de que entren en bancarrota u otra reorganización financiera y los datos 

observables indiquen que se ha producido una disminución apreciable de los flujos de efectivo futuros 

estimados, tales como retrasos en los pagos o cambios en las condiciones económicas correlacionadas con 

los impagos. 

 

Baja de activos financieros 

 
La Entidad deja de reconocer un activo financiero únicamente cuando: 

 

a)  Expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del activo financiero. 

 

b) Ha transferido los derechos a recibir los flujos de efectivo del activo o ha asumido la obligación de pagar la 

totalidad de los flujos de efectivo recibidos sin cambios a un tercero bajo un acuerdo de transferencia; y la 

Entidad (1) ha transferido sustancialmente todos los riegos y beneficios del activo, o (2) no ha transferido ni 

retenido sustancialmente todos los riesgos y beneficios del activo, pero ha transferido el control del mismo. 

 

 

Cuando la Entidad, ha transferido los derechos a recibir los flujos de efectivo de un activo o ha asumido la 

obligación de transferirlos, evalúa si ha retenido los riesgos y beneficios de la propiedad y en qué medida los 

ha retenido. Cuando no ha transferido ni retenido sustancialmente todos los riesgos y beneficios del activo ni 

tampoco ha transferido el control del mismo, la Entidad sigue reconociendo el activo transferido sobre la base 

de su implicación continuada en el mismo. En este caso, la Entidad también reconoce el pasivo asociado. El 

activo transferido y el pasivo asociado se valoran de acuerdo a un criterio que refleje los derechos y 

obligaciones que la Entidad ha retenido. 

 



Cuando la implicación continuada se deba a una garantía sobre los activos transferidos, se valora al menor 

entre el valor contable original del activo y el importe máximo de la contraprestación que la Entidad podría 

tener que pagar por la garantía. 

 

En la baja de un activo financiero de la Entidad en su totalidad, la diferencia entre el valor en libros del activo y 

la suma de la contraprestación recibida y por recibir se reconoce en resultados. 

 

f)  Efectivo y equivalentes de efectivo 

 
Consisten principalmente en depósitos bancarios en cuentas de cheques e inversiones en valores a corto 

plazo, de gran liquidez, fácilmente convertibles en efectivo con vencimiento hasta de tres meses a partir de su 

fecha de adquisición. El efectivo se presenta a valor nominal; las fluctuaciones en su valor se reconocen como 

ingreso por intereses conforme se devengan. Los equivalentes de efectivo están representados principalmente 

por inversiones en mesa de dinero. 

 

A efectos del estado de flujos de efectivo consolidado, el efectivo y equivalentes al efectivo incluyen las 

partidas descritas en el párrafo anterior. 

 

g)  Inventarios inmobiliarios y costo de ventas 

 
El Inventario inmobiliario se valora al menor entre el costo de adquisición y el valor neto de realización. El 

inventario inmobiliario incluye todos los costos directos del terreno, materiales, desarrollo y costos de 

construcción, incluyendo costos de subcontratos y costos indirectos relacionados con el desarrollo de la 

construcción incurrida durante la etapa de desarrollo. La Entidad capitaliza los intereses provenientes de 

créditos puente hipotecario y otros financiamientos relacionados con el proceso de construcción en los 

inventarios inmobiliarios. 
 
El costo de ventas de los inventarios inmobiliarios es determinado y prorrateado a cada vivienda con base en 

los costos totales de cada proyecto. 

 

El valor neto de realización es el precio de venta estimado en la actividad normal de la Entidad menos el costo 

estimado para la finalización del producto y el costo estimado de la comercialización. 

 

La administración de la Entidad realiza proyecciones mediante las cuales estima por cada desarrollo 

inmobiliario el tiempo que se requerirá para completar la construcción y venta de las viviendas y clasifica 

como activo circulante el inventario inmobiliario cuya construcción estima completar y vender dentro de un 

plazo de doce meses. El activo cuya construcción estima completar y vender dentro de un plazo mayor a doce 

meses se clasifica en el activo no circulante. 

 

h)  Inmuebles, maquinaria y equipo 

 

Los inmuebles, maquinaria y equipo se registran inicialmente al costo de adquisición. Posteriormente se 

presentan al costo menos la depreciación acumulada y cualquier pérdida por deterioro. 
 
La depreciación se reconoce para llevar a resultados el costo (distintos a los terrenos) menos su valor residual, 

sobre sus vidas útiles, utilizando el método de línea recta. La vida útil estimada, el valor residual y el método 

de depreciación se revisan al final de cada año, y el efecto de cualquier cambio en la estimación registrada se 

reconoce sobre una base prospectiva.  

 

Los activos mantenidos bajo arrendamiento financiero se deprecian con base en su vida útil estimada al igual 

que los activos propios o, si la vida es menor, en el plazo de arrendamiento correspondiente. 



 

La ganancia o pérdida que surge de la venta o retiro de una partida de inmuebles, maquinaria y equipo, se 

calcula como la diferencia entre los recursos que se reciben por la venta y el valor en libros del activo, y se 

reconoce en los resultados. 

 

La depreciación se calcula linealmente durante la vida útil estimada de los activos, tal como se muestra a 

continuación: 

 

 Vida útil 

 estimada 

Edificios 

Mejoras a inmuebles arrendados 

20 años 

5 años 

Maquinaria 10 años 

Equipo de transporte 4 años 

Mobiliario, herramientas y equipo 10 años 

Equipo de computo 3.33 años 

 

En cada cierre de ejercicio se revisan y ajustan prospectivamente, en su caso, los valores residuales, vidas 

útiles y métodos de depreciación de los activos de inmuebles, maquinaria y equipo. 

 

i)  Costos por préstamos 

 
Los costos por intereses que sean directamente atribuibles a la adquisición, construcción o producción de un 

activo cuya puesta en marcha o venta requiere necesariamente un periodo sustancial de tiempo son 

capitalizados como parte del costo del activo. El resto de los gastos por intereses se reconocen como gastos 

en el periodo en el que se incurren.  

 

Los gastos financieros incluyen los intereses y otros costos en los que incurre la Entidad en relación con el 

financiamiento obtenido. 

 

Todos los otros costos por préstamos se reconocen en resultados durante el periodo en que se incurren. 

 

El ingreso que se obtiene por la inversión temporal de fondos de préstamos específicos pendientes de ser 

utilizados en activos calificables, se deduce de los costos por préstamos elegibles para ser capitalizados. 

 

j)  Arrendamientos 

 
La determinación de si un contrato es o contiene un arrendamiento se basa en el fondo económico del 

acuerdo a la fecha de inicio del arrendamiento. El contrato es, o contiene, un arrendamiento si el 

cumplimiento del mismo depende del uso de un activo o activos específicos y el acuerdo implica un derecho 

de uso del activo o activos, aunque dicho derecho no esté especificado explícitamente en el contrato. 

 

Un arrendamiento se clasifica en la fecha de inicio como un arrendamiento financiero o arrendamiento 

operativo. 

 

Un arrendamiento que transfiere a la Entidad sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la 

propiedad se clasifica como un arrendamiento financiero. 

 

Los arrendamientos financieros se capitalizan al inicio del arrendamiento por el valor razonable del activo 

arrendado o, si es inferior, por el valor actual de los pagos mínimos del arrendamiento. Los pagos por el 

arrendamiento se distribuyen entre los gastos financieros y la reducción del pasivo por arrendamiento de 



forma que se logre una tasa de interés constante en el saldo restante del pasivo. Los gastos financieros se 

registran en el estado de resultados. 

 

Los activos arrendados se amortizan durante el periodo de vida útil del activo. Sin embargo, si no hay certeza 

razonable de que la Entidad obtendrá la propiedad al final del periodo de arrendamiento, el activo se amortiza 

durante el periodo más corto entre la vida útil del bien arrendado y el periodo del arrendamiento. 

 

Un arrendamiento operativo es cualquier acuerdo de arrendamiento distinto a un arrendamiento financiero. 

Los pagos por arrendamientos operativos se registran linealmente como gastos en el estado de resultados a lo 

largo del periodo del arrendamiento. 
 

k)  Deterioro del valor de los activos no financieros 

 
El final de cada periodo, la Entidad revisa el valor en libros de sus activos no financieros a fin de determinar si 

existen indicios de que estos activos han sufrido alguna pérdida por deterioro. Si existe algún indicio, se 

calcula el monto recuperable del activo a fin de determinar el importe de la perdida por deterioro (de haber 

alguna). Cuando no es posible estimar el monto recuperable de un activo individual, la Entidad estima el 

monto recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece dicho activo. Cuando se puede 

identificar una base razonable y consistente de distribución, los activos corporativos también se asignan a las 

unidades generadoras de efectivo individuales, o de lo contrario, se asignan al grupo más pequeño de 

unidades generadoras de efectivo para el cual se puede identificar una base de distribución razonable y 

consistente. 

 

 

 

 

El monto recuperable es el valor razonable menos los costos de venta o el valor de uso, el que sea mayor. Para 

calcular el valor de uso, los flujos de efectivo estimados son descontados a su valor presente usando una tasa 

antes de impuestos que refleja el valor actual del dinero en el mercado y los riesgos específicos del activo para 

el cual los flujos de efectivo estimados no han sido ajustados. 

 

Si el monto recuperable determinado de un activo (o unidad generadora de efectivo) es menor al valor en 

libros, este último se reduce a su valor de recuperación. La perdida por deterioro es reconocida 

inmediatamente en resultados. 

 

Cuando una pérdida por deterioro es revertida posteriormente, el valor en libros del activo (o unidad 

generadora de efectivo) se incrementa al valor recuperable estimado, siempre y cuando dicho valor no exceda 

el valor en libros que hubiera sido determinado si no se hubiera reconocido una pérdida por deterioro en años 

anteriores. La reversión de una perdida por deterioro se reconoce inmediatamente en resultados. 

 

l)  Pasivos financieros e instrumentos de capital 

 

Clasificación como deuda o capital 

 

Los instrumentos de deuda y/o capital se clasifican como pasivos financieros o como capital de conformidad 

con la sustancia del acuerdo contractual. 

 

Instrumentos de capital 

 



Un instrumento de capital consiste en cualquier contrato que evidencie un interés residual en los activos de la 

Entidad luego de deducir todos sus pasivos. Los instrumentos de capital emitidos por la Entidad se reconocen 

por los recursos recibidos, neto de los costos directos de emisión. 

 

La recompra de instrumentos de capital propio de la Entidad se reconoce y se deduce directamente en el 

capital. Ninguna ganancia o pérdida se reconoce en utilidad o pérdida en la compra, venta, emisión o 

amortización de los instrumentos de capital propio de la Entidad. 

 

Pasivos financieros 

 

Los pasivos financieros se clasifican a la fecha de su reconocimiento inicial, según corresponda, como pasivos 

financieros a valor razonable con cambios en resultados, préstamos y créditos o cuentas por pagar. 

 

Todos los pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable y para los préstamos y créditos y 

las cuentas por pagar se netean con  los costos de transacción directamente atribuibles. 

 

Los pasivos financieros de la Entidad incluyen las cuentas por pagar a proveedores,  acreedores por 

adquisición de terrenos, pasivos acumulados, los préstamos y créditos. 

 

 

 

 

Valoración posterior 

 

La valoración de los pasivos financieros depende de su clasificación como se indica a continuación. 

 

Préstamos y créditos 

 

Esta es la categoría más relevante para la Entidad. Tras el reconocimiento inicial, los préstamos y los créditos 

se valúan al costo amortizado usando el método de tasa de interés efectiva. Las pérdidas y ganancias se 

reconocen en el estado de resultados cuando se dan de baja los pasivos, así como los intereses devengados 

de acuerdo con el método de tasa de interés efectiva. 

 

El costo amortizado se calcula teniendo en cuenta cualquier descuento o prima de adquisición y las cuotas o 

costos que sean parte integral del método de tasa de interés efectiva. Los intereses devengados de acuerdo 

con dicho tipo de interés efectivo se incluyen en el renglón de “Gastos financieros” del estado de resultados. 

 

Esta categoría es la que generalmente se aplica a los préstamos y créditos con intereses.  
 

Baja de pasivos financieros 

 

Un pasivo se da de baja cuando la obligación se extingue, cancela o vence. 

 

Cuando un pasivo financiero existente se reemplaza por otro del mismo prestamista en condiciones 

sustancialmente diferentes, o cuando las condiciones de un pasivo existente son sustancialmente 

modificadas, dicho intercambio o modificación se tratan como una baja del pasivo original y el 

reconocimiento de la nueva obligación. La diferencia en los valores en libros respectivos se reconoce en el 

estado de resultados. 

 

Compensación de instrumentos financieros 



 

Los activos financieros y los pasivos financieros se compensan y el monto neto se reporta en el estado 

consolidado de situación financiera si, y solamente si (i) existe actualmente un derecho legalmente exigible 

para compensar los montos reconocidos, y (ii) existe la intención de liquidarlos por el importe neto, o de 

realizar los activos y liquidar los pasivos en forma simultánea. 

 

m)  Impuestos a la utilidad 

 

Impuestos a la utilidad del periodo 

 

El impuesto a la utilidad causado en el año se presenta como un pasivo a corto plazo neto de los anticipos 

efectuados durante el mismo.  

 

 

 

Impuestos a la utilidad diferidos 

 

La Compañía determina los impuestos a la utilidad diferidos con base en el método de activos y pasivos. Bajo 

este método, se determinan todas la diferencias que existen entre los valores contables y fiscales, a las cuales 

se les aplica la tasa del impuesto sobre la renta (ISR), vigente a la fecha del balance general, o bien, aquella 

tasa promulgada y establecida en las disposiciones fiscales a esa fecha y que estará vigente al momento en 

que se estima que los activos y pasivos por impuestos diferidos se recuperarán o liquidarán, respectivamente.  

 

Los activos por impuestos a la utilidad diferidos se evalúan periódicamente creando, en su caso, una 

estimación sobre aquellos montos por los que no existe una alta probabilidad de recuperación. 

 

Se reconocen activos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporales deducibles, deducciones 

pendientes de aplicar y bases imponibles negativas pendientes de compensar.  
 

El valor en libros de los activos por impuestos diferidos se revisa en cada fecha de cierre y se reduce en la 

medida en que ya no sea probable que se disponga de suficientes beneficios fiscales para permitir que parte o 

todos los activos por impuestos diferidos se puedan utilizar.  

Los activos por impuestos diferidos no registrados se reevalúan en cada fecha de cierre y se reconocen en la 

medida en que sea probable que el beneficio fiscal futuro permita recuperar el activo por impuesto diferido. 

 

Los impuestos por activos y pasivos diferidos son compensables si existe un derecho legalmente exigible de 

compensar los activos con los pasivos por impuesto corriente relacionados con la misma entidad y la misma 

autoridad fiscal. 

 

n)  Provisiones 

 

Las provisiones se registran cuando la Entidad tiene una obligación presente (ya sea legal o implícita) como 

resultado de un suceso pasado, para la que es probable que la Entidad tenga que desprenderse de recursos 

que incorporen beneficios económicos para cancelar dicha obligación y el importe de la obligación pueda 

estimarse con fiabilidad. Cuando la Entidad espera que parte o la totalidad de una provisión sea 

reembolsada, por ejemplo por un contrato de seguro, tal reembolso se reconoce como un activo separado, 

pero solo cuando sea prácticamente segura su recepción. El gasto relacionado con cualquier provisión se 

presenta neto del reembolso en el estado de resultados. 

 



Si el efecto del valor del dinero en el tiempo es significativo, las provisiones se descuentan utilizando un tipo 

de interés antes de impuestos que refleje, cuando corresponda, los riesgos específicos del pasivo. Cuando se 

descuenta, el aumento de la provisión debido al paso del tiempo se registra como un gasto financiero. 

 

 

 

o)  Clasificación circulante contra clasificación no circulante 

 

La Compañía presenta activos y pasivos en el estado consolidado de posición financiera basados en la 

clasificación de activos circulantes y no circulantes. Un activo es circulante cuando: (i) se espera que sea 

realizado o destinado a ser vendido o consumido en el ciclo normal de la operación, (ii) se espera que sea 

realizado dentro de los doce meses después del período de presentación del informe, o (iii) se trata de efectivo 

o equivalente de efectivo a menos que se trate de efectivo restringido para ser intercambiado o utilizado para 

cancelar un pasivo por al menos doce meses después del período de presentación del informe. Todos los 

demás activos se clasifican como no circulantes. 

 

Un pasivo se considera circulante cuando: (i) se espera que sea liquidado en el ciclo normal de operación, es 

destinado a ser liquidado dentro de los doce meses después del período de presentación del informe, o (iii) no 

existe un derecho incondicional para aplazar la cancelación del pasivo durante al menos doce meses después 

del período de reporte. La Compañía clasifica todos los demás pasivos como no circulantes. Los activos y 

pasivos por impuestos diferidos se clasifican como activos y pasivos  no circulantes. 
 

p)  Transacciones en moneda extranjera 

 

Las transacciones en moneda extranjera se registran al tipo de cambio vigente a la fecha de su celebración. 

Los activos y pasivos monetarios en moneda extranjera se valúan en moneda nacional al tipo de cambio 

vigente a la fecha de los estados financieros consolidados. Las diferencias en tipo de cambio se registran en 

el estado consolidado de resultados. Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, no hay saldos ni transacciones en 

moneda extranjera. 

 

4.  Juicios contables críticos y supuestos clave para las estimaciones 

 

La preparación de los estados financieros de la Entidad requiere que la administración realice juicios, 

estimaciones e hipótesis contables significativas que afectan a los importes reconocidos de ingresos, gastos, 

activos y pasivos, a las revelaciones correspondientes, y  a las revelaciones de los pasivos contingentes. 

 

Las incertidumbres sobre tales hipótesis y estimaciones pueden suponer que en ejercicios futuros se requiera 

algún ajuste significativo al valor en libros de los activos o pasivos afectados. 

 

Juicios críticos al aplicar las políticas contables 

 

En el proceso de aplicación de las políticas contables de la Entidad, la administración ha realizado los 

siguientes juicios, que han tenido unos efectos más significativos sobre los importes reconocidos en los 

estados financieros consolidados: 

 

Valor en libros de los inventarios inmobiliarios — Para valuar el valor en libros de los inventarios inmobiliarios, 

la Entidad realiza estimaciones de los precios de venta, de los costos y los márgenes de utilidad de los 

diferentes proyectos en desarrollo para efectos de determinar cualquier deterioro a dichos inventarios, y para 

asegurarse que los mismos se encuentren valuados al menor de costo o valor neto de realización. A la fecha 

de estos estados financieros consolidados la Entidad ha revisado estas estimaciones. 



 

Costos adicionales de proyectos — La administración de la Entidad realiza una estimación para determinar y 

reconocer la obligación adquirida para la construcción de diversas obras de beneficio a las localidades, tales 

como escuelas, parques, clínicas, etc., en donde se encuentran sus proyectos, como parte de las licencias y 

autorizaciones, de conformidad con las regulaciones vigentes en cada localidad. Estas erogaciones forman 

parte de los presupuestos de cada proyecto. 

 

Estimación para cuentas de cobro dudoso — La administración de la Entidad aplica el juicio profesional a la 

fecha del estado de situación financiera para evaluar la recuperabilidad de las cuentas por cobrar a clientes. 

La Entidad calcula una estimación basada en la antigüedad de las cuentas por cobrar y otras consideraciones 

para cuentas específicas. 

 

Inventarios inmobiliarios clasificados en el activo circulante — La administración de la Entidad realiza 

proyecciones mediante las cuales estima por cada desarrollo inmobiliario el tiempo que se requerirá para 

completar la construcción y venta de las viviendas y clasifica como activo circulante las construcciones en 

proceso de desarrollos inmobiliarios, los locales comerciales y los saldos de terrenos cuya construcción 

estima completar y vender dentro de un plazo de doce meses. 

 

Recuperación de créditos fiscales — La Entidad tiene pérdidas fiscales por amortizar, por las cuales tiene que 

evaluar su recuperabilidad previo al reconocimiento de un activo por impuesto la utilidad diferido. Asimismo, 

ha tomado ciertas posiciones fiscales inciertas, por las cuales tiene que evaluar si registra un pasivo derivado 

de estas. 

 
Los activos por impuestos diferidos se reconocen para todas las pérdidas fiscales pendientes de compensar 

en la medida en que sea probable que vaya a haber un beneficio fiscal contra el que puedan utilizarse tales 

pérdidas. La determinación del importe de los activos por impuestos diferidos que se pueden registrar 

requiere la realización de importantes juicios por parte de la Dirección, en base al plazo probable y al nivel de 

los beneficios fiscales futuros, junto con las estrategias de planificación fiscal futuras. 


