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“COMO TRATAR CONTABLEMENTE LOS ACUERDOS PARA LA
CONSTRUCCION DE INMUEBLES” - INTERPRETACION CINIIF 15

I. GENERALIDADES

En la actualidad debido al gran crecimiento del sector inmobiliario en la construccion de viviendas,
condominios, centros comerciales, surge la principal interrogante de si un Acuerdo para la construccién
de Inmuebles, para efectos del reconocimiento de ingresos se encuentra dentro del alcance la NIC 11
Contratos de Construccién o de la NIC 18 Ingresos. En tal sentido, esta norma nos da pautas de qué tener
presente para distinguir bajo los alcances de qué norma nos encontramos.

Il. ALCANCE
Esta Norma se aplicara:

- A la contabilidad de los ingresos de actividades ordinarias y gastos asociados, de
entidades que se encarguen de la construccion de inmuebles directamente o a través
de subcontratistas.

- Alosacuerdos de construccion de inmuebles. Ademas de la construccion de inmuebles,
estos acuerdos pueden incluir la entrega de otros bienes o servicios.
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lll. ACUERDOS CON CLIENTES

Actualmente existen diversos tipos de acuerdos con clientes que pueden incluir contratos de construccion
y también la entrega de otros bienes o servicios (por ejemplo venta de departamentos en un condominio
o servicios de gestidon de la propiedad). Por esta razén es necesario tener que identificar un acuerdo
en componentes identificables de forma separada, poniendo énfasis al de construccién del inmueble.

El ingreso recibido o por recibir se distribuira entre cada componente, y por lo tanto al identificarse el de
construccion, se determinara si esta dentro del alcance de la NIC 11 o NIC 18.

Para tal efecto la norma nos da las siguientes pautas:
1. LaNIC 11 “Contrato de Construccion”.

La clave para la aplicacion de esta norma es cuando un comprador puede intervenir en los elementos
estructurales mas importantes del disefio del inmueble antes que la cons-truccién comience y/o en los
cambios mas significativos cuando la construccion este en marcha. (Ejemplo, una constructora realiza
la construccién de una casa de acuerdo a los requerimientos de su cliente)

2. Por otro lado, la NIC 18 se aplicara cuando en el acuerdo de construccién de inmuebles, el comprador
tenga una minima capacidad de intervenir en los elementos estructurales del disefio, por lo cual sélo
constituiria una venta de bienes. (Ejemplo, una constructora realiza la construccién de un condominio
para la venta de departamentos).

A continuacion de manera grafica, resumimos los pasos a seguir para la identificacion de un Contrato
de Construccion de que norma le aplica :
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Adicionalmente, solo cuando el acuerdo signifique una entrega de bienes y la entidad realice trabajos
posteriores al inmueble ya entregado, esta reconocera un pasivo y un gasto, como establece el parrafo
19 de la NIC 18, y cuyo pasivo y gasto sera medido segun los dispuesto por la NIC 37

En consecuencia la entidad tendria que revelar la siguiente informacion:

a) Como determina que acuerdos cumplieron con todos los requisitos establecidos del parrafo 14 de
la NIC 18.

b) Revelar el importe de los ingresos de actividades ordinarias que surgen de estos acuerdos en el
periodo.

c) Los métodos aplicados para determinar el grado de avance del acuerdo en curso.

d) La cantidad acumulada de costos incurridos y de ganancias reconocidas hasta la fecha

e) Elimporte de los anticipos recibidos.

Ejemplo para definir los conceptos
Primer escenario

Tenemos la Entidad “A” que posee un terreno sobre el cual construira un Condominio Multifamiliar, para
lo cual primero se disefia los planos para que sean aprobados por las autoridades correspondientes
para la obtencion del permiso de construccion. La Entidad “A” empieza a vender los departamentos a
futuros propietarios y firma contratos de compra/venta condicionados.
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Segundo Escenario

La Entidad “A” comercializa el terreno y la construccién del condominio a la Entidad “B”, que sera la
encargada del proyecto y no podra devolver a la Entidad “A” sin que esté totalmente finalizado. La
entidad “A” recibe el permiso de construccidn y se procede a su ejecucion.

Para ambos escenarios, la primera conclusién seria que, el acuerdo debera de segmentarse, dado que,
un componente sera la venta del terreno y otro componente sera la construccion del condominio. Al
respecto, por el primer componente calificaria como una venta de bienes para lo cual se aplicara los
lineamientos para el reconocimiento de ingresos ordinarios segun la NIC 18.

Por otro lado por el componente de la construccion del condominio, debera de ser evaluado primero, y
aqui se presentan dos situaciones a tener en cuenta

0 Dado que todas las decisiones de disefio y estructura fueron establecidas por la Entidad “A”
y no por el comprador, este componente calificaria dentro del alcance de la NIC 18

0 Caso contrario, si el comprador es capaz de especificar los elementos estructurales mas
importantes del disefo del Inmueble antes que comience la construccion, calificara como un
Acuerdo de Construccion sujeto a la NIC 11 Contratos de Construccién

IV. CONCLUSION

La presente norma nos da pautas para identificar, reconocer y contabilizar los ingresos derivados
de acuerdos para la construccién de inmuebles, partiendo de si un acuerdo para la construccion
de inmuebles esta dentro del alcance de la NIC 11 o de la NIC 18 el mismo que dependera de sus
condiciones y de todos los hechos y circunstancias en torno al mismo. Esta determinacion por el
contrario no es una eleccion de politica contable, puesto que implicara la realizacion de juicios con
respecto a cada acuerdo en cumplimiento de las normas.
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