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Contabilidad de los acuerdos para la
construccion de inmuebles

El 3 de julio del 2008, el International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) emiti6 la IFRIC 15, Agreements
for the Construction of Real Estate [Contabilidad para la
construccion de inmuebles]. La Interpretacion se refiere a la
contabilidad de los ingresos ordinarios y los gastos asociados por
parte de las entidades que realizan la construccion de inmuebles
ya sea directamente o a través de sub-contratistas. Los acuerdos
que estan dentro del alcance de IFRIC 15 son descritos como
‘acuerdos para la construcciéon de inmuebles’, y pueden incluir la
entrega de otros bienes o servicios. IFRIC 15 se refiere a dos
problemas (relacionados):

e determinar si el acuerdo para la construccion de inmuebles
esta dentro del alcance de IAS 11 Construction Contracts
[Contratos de construccién] o de IAS 18 Revenue [Ingresos
ordinarios]; y

° cuando se deben reconocer los ingresos ordinarios
provenientes de la construccién de inmuebles.

La Interpretacion ofrece alguna orientacion adicional limitada
respecto de la distincidn entre ‘contratos de construccion’ (que
caen dentro del alcance de IAS 11) y los otros acuerdos para la
construccion de inmuebles (que caen dentro del alcance de IAS
18). Los acuerdos que implican la construccién de inmuebles
necesitaran ser examinados cuidadosamente para determinar si
deben ser contabilizados de acuerdo con IAS 11 o IAS 18. Las
entidades mas afectadas es probable que sean las que realizan
la construccion de unidades multiples.

Para algunos acuerdos que caen dentro del alcance de IAS 18 y
que conllevan el suministro de bienes, la Interpretacion ha
introducido un concepto nuevo, i.e., que el criterio de
reconocimiento de IAS 18 puede ser cumplido ‘continuamente
como construccion en progreso’. En tales circunstancias, los
ingresos ordinarios se reconocen por referencia a la etapa de
terminacion de la construccion, usando el método de porcentaje
de terminacion.

IFRIC 15 es efectiva para periodos anuales que comiencen en o
después del 1 de enero del 2009.
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Antecedentes

Los acuerdos para la construccion de inmuebles tienen formas diversas, en parte porque varia la
sustancia subyacente de tales acuerdos. Si bien algunos acuerdos son para la prestacion de
servicios de construccion, otros en sustancia son para la entrega de bienes (e.g., unidades de
vivienda) la cual no se habra realizado en el momento de realizar el acuerdo. Asi, el problema
subyacente es que, si bien el método del porcentaje de terminacion es apropiado en algunos
acuerdos para la construcciéon de inmuebles, en otros los ingresos ordinarios deben ser
reconocidos unicamente en el momento en que se le entregue al cliente el inmueble construido. La
Interpretacion ofrece orientacion respecto de como determinar cual enfoque es apropiado y en qué
circunstancias.

La orientacion detallada contenida en IFRIC 15 (que se resume abajo) se basa en el supuesto de
que la entidad ha analizado previamente el acuerdo para la construccion de inmuebles, asi como
cualesquiera acuerdos relacionados, y ha concluido que se cumple cualquier otro criterio para el
reconocimiento de los ingresos ordinarios. En particular, la entidad tiene que no mantener
participacion directiva continuada en el grado que usualmente se asocia con la propiedad, y tiene
que no mantener control efectivo sobre el inmueble construido en una extensién que impediria el
reconocimiento de alguna o todas las consideraciones como ingresos ordinarios. Si se impide el
reconocimiento de alguna consideracion como ingreso ordinario, la orientacion detallada contenida
en IFRIC 15 aplica unicamente a la parte del acuerdo para la cual se reconoceran los ingresos
ordinarios. [IFRIC 15.7]

En algunas circunstancias, los acuerdos pueden requerir que sean separados en componentes
identificables, siendo cada uno de ellos contabilizado por separado. Cuando esto es necesario para
el acuerdo que incluye la construccion de inmuebles, el valor razonable de la consideracién total
recibida o por cobrar correspondiente al acuerdo se asigna a cada componente. El vendedor aplica
entonces los requerimientos de IFRIC 15 a cualesquiera componentes de la construccién de
inmuebles en orden a determinar si cada componente esta dentro del alcance de IAS 11 o de IAS
18. [IFRIC 15.8]

Determinacion de si el acuerdo esta dentro del alcance de IAS 11 o de IAS 18

La determinacion de si el acuerdo para la construccion de inmuebles esta dentro del alcance de
IAS 11 o de IAS 18 depende de los términos del acuerdo y de todos los hechos y circunstancias
que lo rodean, y se requerira juicio con relacion a cada acuerdo. Cuando aplica IAS 11, el contrato
de construccion también incluye cualesquiera contratos o componentes para la prestacion de
servicios que estén relacionados directamente con la construccion del inmueble. [IAS 1.5(a) & IAS
18.4]

Si el contrato en consideracion satisface la definicidon de ‘contrato de construccién’ contenida en
IAS 11, entonces la contabilidad del contrato se determina de acuerdo con ese Estandar. El
contrato de construccién se define como ‘el contrato negociado especificamente para la
construccion de un activo o una combinacion de activos...” [IAS 11.3]. El contrato para la
construccién de inmuebles satisface la definicion de contrato de construccion cuando el comprador
es capaz de especificar:

[IFRIC 15.11]

e los principales elementos estructurales del disefio del inmueble antes que se inicie la
construccion; y/o
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e cambios estructurales importantes una vez que la construccion esta en curso (sea que ejerza o
no esa capacidad).

En contraste, si la construccion podria ocurrir independiente del acuerdo y los compradores tienen
unicamente capacidad limitada para influir en el disefio del inmueble (e.g. seleccionar un disefio a
partir de un rango de opciones especificadas por la entidad, o especificar Unicamente variaciones
menores al disefio basico), el acuerdo sera para la venta de bienes o la prestacion de servicios y
estara dentro del alcance de IAS 18. [IFRIC 15.12]. Los requerimientos aplicables de IAS 18 seran
determinados por si el acuerdo es un acuerdo para la prestacion de servicios o un acuerdo para el
suministro de bienes (ver abajo).

Contabilidad para los ingresos ordinarios provenientes de la construccion
de inmuebles

Contratos de construccion (dentro del alcance de IAS 11)

Cuando el acuerdo es un contrato de construccion segun IAS 11, y el resultado del contrato se
puede estimar confiablemente, de acuerdo con IAS 11 los ingresos ordinarios se reconocen por
referencia a la etapa de terminacién de la actividad del contrato. IFRIC 15 no ha introducido ningun
requerimiento u orientacion nuevos que afectara tales contratos.

Acuerdos para la prestacion de servicios (IAS 18)

Cuando el acuerdo cae dentro del alcance de IAS 18, y no se requiera que la entidad adquiera y
suministre materiales de construccién, puede ser solamente un acuerdo para la prestacion de
servicios. Esto puede surgir, por ejemplo, en los acuerdos en los que el cliente actia en esencia
como su propio contratista general y hace parte de acuerdos con proveedores individuales para
bienes o servicios especificos. Cuando la entidad es Unicamente responsable por el montaje de los
materiales suministrados por otros (i.e. no tiene riesgo de inventario para los materiales de
construccion), el acuerdo es un acuerdo para la prestacion de servicios. [IFRIC 15.BC22].

En tales circunstancias, si se cumple el criterio contenido en IAS 18.20, los ingresos ordinarios se
reconocen por referencia a la etapa de terminacion de la transaccion usando el método del
porcentaje de terminacion. Los requerimientos de IAS 11 generalmente son aplicables al
reconocimiento de los ingresos ordinarios y de los gastos asociados con tal transaccion. [IFRIC
15.15 & IAS 18.21]

Acuerdos para la venta de bienes (IAS 18)

El acuerdo para la construccion de inmuebles sera un acuerdo para la venta de bienes segun IAS
18 si conlleva la prestacién de servicios junto con los materiales de construccion. Para tales
contratos, el criterio de reconocimiento aplicable se establece en IAS 18.14.

La Interpretacion se centra en el criterio de que los ingresos ordinarios solamente se pueden
reconocer cuando la entidad le haya transferido al comprador el control y los riesgos y
recompensas importantes de la propiedad de los bienes, y distingue entre las circunstancias en las
cuales ese criterio se cumple ‘en un solo punto del tiempo’ y ‘continuamente como construccion en
progreso’.

Si la transferencia del control y los riesgos y recompensas importantes de la propiedad del
inmueble ocurre completamente en un solo punto del tiempo (e.g. en la terminacion, una vez o
después de la entrega), los ingresos ordinarios se reconocen Unicamente cuando se satisfacen
todos los criterios contenidos en IAS 18.14. Asumiendo que se cumplen todos los otros criterios



IAS Plus — Julio 2008 — Especial IFRIC 15

contenidos en 18.14, esto sera a partir de la ocurrencia de la transferencia critica del control y los
riesgos y recompensas importantes de la propiedad. [IFRIC 15.18]

La Interpretacion también prevé que la entidad puede transferirle al comprador el control y los
riesgos y recompensas importantes de la propiedad del trabajo en curso en su estado actual en la
medida en que progrese la construccién. En este caso, si todos los criterios contenidos en el
paragrafo 14 de IAS 18 se cumplen continuamente en la medida en que progresa la construccion,
los ingresos ordinarios se reconocen por referencia a la etapa de terminacién usando el método del
porcentaje de terminacién. Los requerimientos de IAS 11 generalmente son aplicables al
reconocimiento de los ingresos ordinarios y los gastos asociados con tal transaccion.[IFRIC 15.17]

La idea de que el criterio contenido en IAS 18.14 se puede cumplir continuamente en la medida en
que progresa la construccion es relativamente nueva. En las Bases para las Conclusiones que
acompanfan la IFRIC 15, la IFRIC observa que los acuerdos con ‘transferencia continua’ pueden
no encontrarse frecuentemente. [IFRIC 15.BC26] Cuando la contabilidad adopta tal contabilidad,
se requieren revelaciones especificas (ver abajo), incluyendo como determina cuales acuerdos
satisfacen, continuamente en la medida en que progresa la construccion, todos los criterios
contenidos en IAS 18.14.

La Interpretaciéon misma no da orientacion adicional sobre cémo valorar si esta presente la
‘transferencia continua’, sino algunos comentarios adicionales que se incluyen en IE3, IE8 e IE11
en los ejemplos ilustrativos que acompanan la IFRIC 15. Uno de los indicadores importantes de la
‘transferencia continua’ parece que es que, si el acuerdo se realiza antes que se termine la

construccion, el comprador conserva el trabajo en progreso y la entidad tiene el derecho a ser
pagada por el trabajo realizado a la fecha.

Revelaciones

Cuando la entidad reconoce los ingresos ordinarios usando el método del porcentaje de
terminacion para los acuerdos que cumplen todos los criterios contenidos en IAS 18.14, haciéndolo
como continuamente en la medida en que progresa la construccion (ver arriba), se requieren las
siguientes revelaciones:

[IFRIC 15.20]

e como la entidad determina cuales acuerdos cumplen todos los criterios contenidos en IAS
18.14 como continuamente en la medida en que progresa la construccion;

e la cantidad de los ingresos ordinarios que surgen de tales acuerdos en el periodo; y
e los métodos usados para determinar la etapa de terminacion de los acuerdos en progreso.

Para cualquiera de tales acuerdos que estén en progreso a la fecha de presentacion del reporte,
también se requieren las siguientes revelaciones:

[IFRIC 15.21]

e la cantidad agregada de los costos incurridos y de las utilidades reconocidas (menos las
pérdidas reconocidas) a la fecha; y

e |a cantidad de anticipos recibidos.
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Modificaciones consiguientes del apéndice contenido en IAS 18

IFRIC 15 reemplaza la orientacién sobre inmuebles (Ejemplo 9) contenida en IAS 18.
Orientacion adicional

La IFRIC 15 esta acompanada por una nota de informacion que, si bien no hace parte de la
Interpretacion, resume sus requerimientos en la forma de dos diagramas de flujo, los cuales se
reproducen en el Apéndice de este boletin para conveniencia de los lectores.

Ademas, a la IFRIC 15 le acompafan tres ejemplos ilustrativos disefiados para ayudar en la
aplicacion de la Interpretacion.

Fecha efectiva y transicion

La IFRIC 15 es efectiva para periodos anuales que comienzan en o después del 1 de enero del
2009. Se permite la aplicacion temprana. Si la entidad aplica la Interpretacién para un periodo que
comienza antes del 1 de enero del 2009, se debe revelar ese hecho.

Los cambios en la politica de contabilidad resultantes de la adopcion de la Interpretacion se
requiere que sean contabilizados retrospectivamente de acuerdo con IAS 8 Accounting Policies,
Changes in Accounting Estimates and Errors [Politicas de contabilidad, cambios en los
estimados de contabilidad y errores]. Por consiguiente, se requerira que las entidades vuelvan a
examinar y, cuando sea aplicable, re-emitir retrospectivamente el reconocimiento ordinario para los
acuerdos que estén en progreso a la fecha de apertura del periodo anterior presentado para
propdsitos comparativos.
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Apéndice

Analisis de un acuerdo para la construcciéon de inmuebles
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(A
Si
No
Si
No
Si
No

* El contrato de construccion puede necesitar que sea segmentado de acuerdo con el paragrafo 8 de IAS 11
** Los servicios directamente relacionados pueden necesitar que sean separados de acuerdo con el paragrafo 13 de IAS
18.

Esta es una traduccién al espafiol de la version oficial en inglés del 1AS Plus Newsletter —July
2008 — Special IFRIC 15. Traduccion realizada por Samuel A. Mantilla, asesor de investigacion
contable de Deloitte &Touche Ltda., Colombia, con la revision técnica de César Cheng, Socio
Director General de Deloitte & Touche Ltda., Colombia
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