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RESUMEN

En mayo de 2014, la IASB y la FASB emitieron una norma conjunta para
el reconocimiento de los ingresos ordinarios proveniente de contratos con los
clientes. La nueva norma proporciona un marco que sustituye a las normas de
contabilidad existentes para el reconocimiento de los ingresos bajo los US GAAP
e IFRS. Entre las novedades de la nueva norma incluye, nuevos requerimientos
de revelacion tanto cualitativos y cuantitativos que se deberan incorporar en las
notas a los estados financieros a la fecha de reporte y que tienen por objeto
permitir a los usuarios de los estados financieros comprender la naturaleza,
cantidad, oportunidad e incertidumbre de los flujos de ingresos y de efectivo que
surgen de los contratos con los clientes. Adicionalmente la norma requiere la
aplicacion de un modelo de cinco pasos para determinar cuando deben ser
reconocidos los ingresos, y en qué importe. El principio basico sobre el cual se
basa este modelo es que los ingresos de actividades ordinarias se reconozcan
en una forma que represente la transferencia de control de los bienes o servicios,
comprometidos con los clientes, por un importe que refleje la contraprestacion a
la cual la entidad espera tener derecho, a cambio de dichos bienes o servicios.
Para algunas compafias, puede haber pocos cambios en la oportunidad y el
importe de los ingresos reconocidos. Sin embargo, para llegar a esta conclusion
requerird una comprension del nuevo modelo y un analisis de su aplicacion a

transacciones especificas.
Palabras Claves:

Activo del contrato, Pasivo del contrato, Obligacion de desempefio,

contrato, clientes, Ingreso de actividades ordinarias.
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ABSTRACT

In May 2014, the IASB and FASB issued a joint standard for the
recognition of revenue from contracts with customers. The new standard provides
a framework that replaces existing accounting standards for revenue recognition
under US GAAP and IFRS. Among the novelties of the new standard it includes
new disclosure requirements both qualitative and quantitative should be
incorporated in the notes to the financial statements at the reporting date and that
are intended to enable users of financial statements to understand the nature,
amount, timing and uncertainty of revenue streams and cash arising from
contracts with customers. In addition, the standard requires the application of a
five-step model to determine when to recognize revenue, and in what amount.
The basic principle on which this model is based is that the revenue be
recognized in a way that represents the transfer of control of the goods or
services, committed to customers for an amount that reflects the consideration to
which the entity expects to be entitled in exchange for those goods or services.
For some companies, there may be little change in the timing and amount of
revenue recognized. However, to reach this conclusion will require an
understanding of the new model and an analysis of their application to specific

transactions.
Words Key:

Assets of Contract, Contract liability, Performance obligation, Contract,

Customers, Income from ordinary activities.
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INTRODUCCION

En mayo de 2014, la IASB y la FASB, anunciaron conjuntamente la
emision de una nueva norma que prescribe los criterios para el reconocimiento
de los ingresos procedentes de contratos con los clientes, esta norma
denominada por el IASB como “NIIF 15 Ingresos Provenientes De Contratos Con
Los Clientes”, sustituye a todas las normas que hasta la actualidad normaban la

contabilidad para los ingresos.

En el Ecuador la NIIF 15, serda de aplicacion obligatoria para las
companias que usan NIIF como principios contables para la preparacion de los
estados financieros a partir del 1 de Enero de 2018. La NIIF 15, introduce nuevos
conceptos para el reconocimiento de los ingresos y a la vez que requerimientos

adicionales para las revelaciones en las notas a los estados financieros.

La aplicacién de la norma, tendra impactos diferentes ya sea en menor o
mayor grado para las compafiias de una diversidad de industrias. Para el caso
de nuestro trabajo de titulacion decidimos analizar el impacto que la aplicacion
gue esta norma tendra en una compafia del sector inmobiliario en el Ecuador,
considerando que esto sector tiene un impacto importante en la Economia
nacional al ser de los que aporta con una participacién relevante sobre el PIB y

es uno de los que mayor crecimiento ha tenido en los ultimos diez afos.

Con estos antecedentes, hemos desarrollado una metodologia para la
“Implementacién de la NIIF 15 en una empresa Inmobiliaria en el Ecuador y sus
efectos tributarios”, ya que consideramos que es una herramienta que puede
apoyar a los profesionales contables en el proceso de adopcion de la norma

cuando ésta entre en vigencia.

Para un mejor entendimiento el presente proyecto de tesis se encuentra

dividido en cinco capitulos los cuales detallaremos a continuacion:
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Capitulo 1: En este capitulo encontraremos antecedentes de estudio con
respecto a la nueva norma para el reconocimiento de ingresos, y adicionalmente,
citaremos de manera general las normas actuales que prescriben el tratamiento

de los ingresos de actividades ordinarias y la nueva norma NIIF 15.

Capitulo 2: En este capitulo se da a conocer los diferentes tipos y
métodos de una investigacién, y se indica la metodologia aplicada en nuestro

proyecto de tesis y los pasos seguidos en el proceso de investigacion.

Capitulo 3: En este capitulo se da a conocer los antecedentes del giro del
negocio de la compafiia seleccionada, estructura de costos, financiamiento,

ingresos, procedimientos para la ejecucion de contratos.

Capitulo 4: En este capitulo se detallara el disefio de la metodologia y la
aplicacién del modelo de los 5 pasos sugerido por la NIIF 15, el tratamiento
contable para los costos del contrato, identificacion de los efectos tributarios por
la aplicacion de la normay la aplicacion en la compafia inmobiliaria seleccionada

de los métodos a utilizar en el periodo de transicion y aplicacion de la NIIF 15.
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Antecedentes

La contabilidad financiera es el proceso de registrar, resumir y reportar las
transacciones de una empresa, con el fin de proporcionar una imagen concisa
de la situacion financiera y sus resultados. El objetivo principal de la contabilidad
financiera es la preparacion de los estados financieros como el estado de
situacion financiera, estado de resultados y estado de flujos de efectivo, los
cuales agrupan el rendimiento operativo de la empresa durante un periodo

determinado y su posicion financiera en un punto especifico en el tiempo.

Los estados financieros generalmente se preparan con frecuencia
trimestrales y anuales de conformidad con principios de contabilidad
generalmente aceptados (PCGA), los mismos que son dirigidos a empresas

externas, inversores, acreedores, reguladores y autoridades fiscales.

En la historia de la contabilidad, el nombre que ocupa un lugar
preponderante es el monje italiano Luca Pacioli, quien en 1494 describié por
primera vez el sistema de contabilidad de doble entrada utlizada por
negociadores venecianos en la obra titulada “Summa de Aritmética, Geometria,
Proportioni et Proportionalita” (Gerencie.com, 2010). Por ende, aunque las
empresas Yy los gobiernos grababan informacion comercial mucho antes que los
venecianos, Pacioli fue el primero en describir el sistema de débitos y créditos

en revistas y libros de contabilidad.

Durante el siglo XVIII, la revolucion industrial impulso la necesidad de
sistemas de contabilidad de costos mas avanzados, y el desarrollo de las
empresas cred0 mayor cantidad de usuarios de la informacién contable y
financieras tales como proveedores externos de capital, accionistas y tenedores
de bonos. Estos usuarios no eran parte de la gestion de la empresa, no obstante,
tenian un interés vital en sus resultados. Fue asi como la condicion publica

creciente de los contadores ayudo a transformar la contabilidad en una profesion.
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Un hecho relevante para la profesion contable se dio es los Estados
Unidos de América en el afio de 1887, en el cual treinta y un contadores se
unieron para crear la Asociacion Americana de Contadores Publicos, pilar

fundamental en la actualidad para la revisidon de normas o procedimientos.

La Gran Depresion conocida asi por la crisis econémica que inicio en
Estados Unidos en el afio 1929, llevo a la creacion de la Comision de
Valores (SEC) en 1934. A partir de entonces todas las empresas que
cotizaban en bolsa de valores tuvieron que presentar informes
peridédicos a esta Comision para que sus estados financieros sean
certificados por los miembros de la profesion contable.

Fuera de los EE.UU., las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF), han ganado cada vez mas importancia y estan sustituyendo a
los PCGA nacionales de muchos paises, incluyendo Australia, Canada y Japon;
NIIF han sido requeridas para paises de la Unién Europea desde 2006. Mas de
100 paises han adoptado las NIIF, aunque algunos continlan teniendo
elementos de su propios PCGA nacionales en dichas normas. “Alrededor de los
aflos 1973 al 2000 se emitieron las NIIF que engloba también las Normas
Internacionales de Contabilidad o también conocidas en sus siglas NIC, a través
del Comité de Normas Internaciones de Contabilidad (IASC)” (Ven & Nif, 2015).

NIIF en el mundo

Con el proposito de establecer un “vinculo especial entre todas las normas
de informacion financiera de manera legal, aceptada, entendible y sobre todo de
gran calidad” (IFRS, 2015); fundamentado en principios claramente articulados,
en el afio 2000 se crea el IASB antes IASC, el cual esta conformado entre otros
organismos por la Fundacion NIIF y el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB).

La mision de la Fundacién NIIF es desarrollar normas que proporcionen

transparencia en la rendicion de cuentas y eficiencia de los mercados financieros
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de todo el mundo. El trabajo de este organismo sirve al interés publico mediante
el fomento de la confianza, el crecimiento y la estabilidad financiera a largo plazo

en la economia global.

Este organismo constituido y organizado para emitir normas, posee una
estructura independiente y un equipo de trabajo con profesionales de todo el
mundo para elaborar los lineamientos de las NIIF, como se observa en la Figura
1.
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Fundacion IFRS

22 comisarios
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N
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Asesora sobre la agenda y las

prioridades
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\

-

.-----_--.---_-_.--’

Grupos de trabajo
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de la agenda

—» Designa
===-% Reportaa

Figura 1: Estructura de IASB
Adaptado de: lasPlus, 2016

La figura 2 incluida a continuacion resume la evolucion histérica del IASB

en aproximadamente una década:
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Adaptado de: lasb, 2015
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Los objetivos que busca la Fundacion NIIF y el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB) son los de:

e Aportar transparencia al aumentar la comparabilidad y la calidad de la
informacion financiera internacional, permitiendo a los inversores y otros
participantes del mercado para tomar decisiones econémicas informadas.

e Fortalecer la rendicion de cuentas mediante la reduccion de la brecha de
informacion entre los proveedores de capital y las personas a las que han
confiado su dinero. Como fuente de informacién global comparable, las
normas NIIF son también de vital importancia para los reguladores de todo
el mundo.

e Contribuir a la eficiencia econdémica al ayudar a los inversores a identificar
oportunidades y riesgos en todo el mundo, mejorando asi la asignacién
de capital. Para las empresas, el uso de un Unico lenguaje contable, de
confianza reduce el costo de capital y reduce los costos internacionales

de informacioén.

La Fundacion NIIF es financiada por los ingresos procedentes de multiples
fuentes. En 2015, el ingreso total fue de 27.4 millones de £, los cuales tuvieron
procedencia en un 53% de contribuciones jurisdiccionales, 26% de firmas de
contabilidad y 21% de ingresos de autogestion. La vision de un conjunto global
de normas de contabilidad es apoyada por otras organizaciones dentro del marco
normativo internacional, incluido el Comité de Basilea, el Consejo de Estabilidad
Financiera (FSB), el G-20, el Fondo Monetario Internacional (FMI), la
Organizacion Internacional de Comisiones de Valores (I0OSCO) y el Banco
Mundial.

Las normas establecidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (el consejo) se denominan normas NIIF. Las interpretaciones
autorizadas de las normas, que proporcionan mayor orientacion sobre la forma
de aplicarlos, son desarrolladas por el Comité de Interpretaciones de las NIIF y
son llamados Interpretaciones CINIIF. Las normas establecidas por el organismo

predecesor al IASB, el Comité Internacional de Normas de Contabilidad (IASC),
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se llaman normas NIC. Las interpretaciones autorizadas de esos estandares,
desarrollados por el Comité de Interpretaciones, fueron Illamadas
Interpretaciones SIC.

El proceso que sigue la fundacién para el desarrollo de nuevas normas se

muestra en la Figura 3.

Consulta de la Agenda Programa de
investigacion

Solicitud de Documentos de
Informacion discusion

Figura 3: COmo se desarrollan las normas NIIF
Adaptado de: lasb, 2015

Para el desarrollo de las NIIF (incluidas las Interpretaciones), el IASB
sigue un debido proceso abierto y entendible; por ende “dichos procesos se
encuentran estructurados, partiendo de principios de transparencia, consulta
plena y razonable, tomando en consideracion las perspectivas de quienes son
afectados por las NIIF a nivel global” (Deloitte, 2015). Este proceso se resume

en las siguientes etapas:

a. Consulta de la Agenda.-El consejo consulta con el publico sobre su
agenda técnica cada tres a cinco afios. Esto forma la base de su plan de trabajo.
El Comité de Interpretaciones de las NIIF y Revisiones de Normas Post-

Implementacién (PIR) pudieran también informar la agenda.

b. Programa de Investigacion.- Se lleva a cabo una investigacion para
evaluar los posibles problemas de contabilidad, desarrollar posibles soluciones
y decidir si los problemas identificados se pueden resolver con el establecimiento
de normas. Los puntos de vista del publico suelen ser buscados a través de un

documento de discusion.
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c. Programa de Normas.- A partir de la investigacion, se desarrollan
propuestas especificas y se consulta publicamente a través de un Proyecto de
Norma (ED - Exposure Draft) antes de que una norma sea finalizada o
modificada. La taxonomia de NIIF que permite el reporte electronico es

desarrollada o actualizada.

d. Implementacioén.- La implementacion de la norma es soportada con
las iniciativas de educacidn; una revision posterior a la implementacion de
nuevas normas se llevan a cabo; el Comité de Interpretaciones de las NIIF
monitorea en busca de inconsistencias. Si es necesario, Se proponen
interpretaciones o modificaciones de una norma para que el consejo las

considere.

De acuerdo con la informacion publicada por el IASB hasta abril del 2016,
un juego completo de normas NIIF esta conformado por 17 Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), 28 Normas Internacionales de
Contabilidad (NIC), 17 interpretaciones del Comité de Interpretaciones de las
Normas Internacionales de Informacién Financiera (CINIIF) y 8 interpretaciones
del Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (SIC), un detalle de las
normas emitidas y su fecha de publicacion o modificacibn mayor se detalla a

continuacion en la Tabla 1:
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Tabla 1l
NIIF emitidas por el IASB

Afio de publicacién original
o modificacién mayor

[ Marco Conceptual para lainformacién financiera 2010
Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF)
NIF 1 Adopcioén por primera vez de las Normas Internacionales de Informacién Financiera 2003
NIF 2 Pagos basados en acciones 2004
NIF 3 Combinacién de negocios 2004
NIF 4  Los contratos de seguros 2004
NIF 5 Activos no corrientes mantenidos para la venta y Operaciones descontinuadas 2004
NIF 6 Exploraciony evaluacion de recursos minerales 2006
NIF 7 Instrumentos Financieros: Revelaciones 2005
NIF 8 Segmentos de operacion 2006
NIF 9  Instrumentos financieros 2014
NIIF 10  Estado financiero consolidado 2011
NIF 11  Acuerdos conjuntos 2011
NIIF 12  Informacion a revelar sobre participaciones en otras entidades 2011
NIF 13  Medicién del valor razonable 2011
NIF 14 Diferimientos de actividades reguladas 2014
NIF 15  Ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes 2014
NIF 16 Arrendamientos 2016
Normas Internacionales de Contabilidad (NIC
NIC 1 Presentacion de Estados Financieros 2003
NIC 2  Inventarios 2003
NIC 7  Estado de flujos de efectivo 1992
NIC 8 Cambios en Politicas contables, estimaciones y errores 2003
NIC 10 Hechos ocurridos después del periodo sobre el que se informa 2003
NIC 11  Contratos de construccion* 1993
NIC 12 Impuesto sobre las ganancias 1996
NIC 16 Propiedad, planta y equipo 2003
NIC 17 Arrendamientos ** 2003
NIC 18 Ingresos* 1993
NIC 19 Beneficios a los empleados 2004
Normas Internacionales de Contabilidad (NIC)
NIC 20 Contabilizacién de las subvenciones del gobierno e informacion a revelar sobre ayudas 2008
gubernamentales
NIC 21 Efectos de las variaciones en las tasas de cambio de la moneda extranjera 2003
NIC 23 Costos por Préstamos 2007
NIC 24 Informacion a revelar sobre partes relacionadas 2003
NIC 26 Contabilizacion e informacién financiera sobre planes de beneficios por retiro 1987
NIC 27 Estados financieros separados 2003
NIC 28 Inversiones en asociadas y negocios conjunto 2011
NIC 29 Informacién Financiera en economias hiperinflacionarias 2008
NIC 32 Instrumentos Financieros: Presentacion 2003
NIC 33 Ganancias por accion 2003
NIC 34 Informacién financiera intermedia 1998
NIC 36 Deterioro de activos 2004
NIC 37 Provisiones, pasivos contingentes y activos contingentes 1998
NIC 38 Activos intangibles 2004
NIC 39 Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Medicion*** 2003
NIC 40 Propiedad de inversion 2003
NIC 41  Agricultura 2008
Interpretaciones
CINIF 1 Cambios en pasivos existentes por retiro del servicio, restauracion y similares 2004
CINIIF 2 Aportaciones de socios de entidades cooperativas e instrumentos similares 2004
CINIF 4 Determinacion de si un acuerdo contiene un contrato de arrendamiento** 2004
Derechos por la Participacién en Fondos para el Retiro del Servicio, la Restauraciony la
CINIF 5 ey . n 2004
Rehabilitacién Medioambiental
Obligaciones surgidas de la Participacion en Mercados Especfficos - Residuos de
CINIIF 6 aid At 2005
Aparatos Eléctricos y Electrénicos
Aplicacién del Procedimiento de Reexpresion segun la NIC 29 Informacién Financiera en
CINIIF 7 o v A 1 2005
Economias Hiperinflacionarias
CINIIF 10 Informacién financiera intermedia y deterioro del Valor 2006
CINIIF 12 Acuerdos de concesion de servicios 2006
CINIIF 13 Programas de fidelizacion de clientes* 2007
CINIF 14 NIlC 19 - El limite Vde Lfn activo por beﬂeﬁcios definidos, obligacién de mantener un nivel 2007
minimo de financiacién y su interaccion
CINIIF 15 Acuerdos para la construcciéon de inmuebles* 2008
CINIIF 16 Coberturas de una inversion neta en un negocio en el extranjero 2008
CINIIF 17 Distribuciones, a los propietarios, de activos distintos al efectivo 2008
CINIF 18 Transferencias de activos procedentes de clientes* 2009
CINIIF 19 Cancelacion de pasivos financieros con instrumentos de patrimonio 2009
CINIIF 20 Costes por desmonte en la fase de produccién de una mina a cielo abierto 2011
CINIF 21 Gravamenes 2013
SIC-7  Introduccién del Euro 1998
SIC-10 Ayudas Gubernamentales sin relacién especifica con actividades de operacion 1998
SIC-15 Arrendamientos Operativos - Incentivos ** 1999
sic-25 Impl}es.tos a las ganancias - Cambios en la Situacién Fiscal de una Entidad o de sus 2000
Accionistas
sic-27 Evaluacmp de la Esencia de las Transacciones que Adoptan la Forma Legal de un 2000
Arrendamiento
SIC-29 Acuerdos de Concesién de Servicios: Informacién a Revelar 2001
SIC-31 Ingresos - Permutas de Servicios de Publicidad 2001
SIC-32 _Activos Intangibles - Costos de Sitios Web 2001

* Sustituida por la NIIF 15
- Sustituida por la NIIF 16
o Sustituida por la NIIF 9

Fuente: lash, 2016
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Desde el afio 2001 hasta la actualidadaproximadamentel43 paises han
exigido o permitido el uso de las NIIF. De las 143 jurisdicciones, 119 esto es el
83% de las jurisdicciones, requiere de normas NIIF para todos o la mayoria de
las empresas publicas locales (sociedades cotizadas e instituciones financieras)

en sus mercados de capitales, como se observa en la Tabla 2.

Tabla 2

Numero de jurisdicciones que aplican NIIF
Numero de jurisdicciones Categorizadas

. Que requieren o Que ni exigen
Que requieren las . . : .
Que requieren las permiten las NIIF por lo ni permiten las
L. NIIF para todos o
Region En la la mavoria de NIIF como % total de menos algunos (pero NIIF para las
region . Y P las jurisdicciones en  no todos o la mayoria entidades
entidades publicas L . S
X laregion de) las entidades publicas
nacionales L
publicas locales locales
Europa 43 42 98% 1 6]
Africa 20 16 80% 1 3
Oriente Medio 12 11 92% 1 0
Asia-Oceania 31 23 74% 3 5
Américas 37 27 73% 8 2
Total 143 119 83% 14 10
Como % de 143 100% 83% 10% 7%

Adaptado de: IFRS, 2016

Desde el afio 2002 se ha realizado un acercamiento entre el IASB
International Accounting Standards Board y el FASB Financial Accounting
Standards Board, empresa encargada de la elaboracion de las normas contables
en Estados Unidos para tratar de armonizar las normas internacionales con las
normas usadas en los Estados Unidos. En Estados Unidos las empresas
cotizadas en bolsa tendran la posibilidad de elegir si presentan sus estados
financieros bajo US GAAP (el estandar nacional) o bajo NIIF.

Numero importantes de destacar sobre las NIIF en el mundo indican lo

siguiente:

e 93% esto es 133 de 143 jurisdicciones han adoptado NIIF como el unico

conjunto de normas contables.
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e B83% esto es 119 de 143 jurisdicciones requieren el uso de NIIF para todas
o la mayoria de empresas registradas en la bolsa de valores locales y con
la mayoria de jurisdicciones restantes permitiendo el uso de NIIF.

e $46 trillones representa el Producto Interno Bruto (PIB) de las
jurisdicciones que requieren o permiten a las empresas utilizar NIIF, lo cual
representa mas del 60% del PIB de todo el mundo.

e $27 trillones representa el PIB de las jurisdicciones que utilizan NIIF fuera
de la Union Europea (EU) esto es ahora mayor que el PIB de la propia EU
que es la unica regiobn de mayor uso de las normas NIIF cuyo PIB

combinado asciende a US$19 trillones.

NIIF en el Ecuador

Previo a la fecha de aplicacion de las Normas Internacionales de
Informacién Financiera — NIIF, en Ecuador, las empresas mantenian su
contabilidad bajo las Normas Ecuatorianas de Contabilidad — NEC. En julio 8 de
1999 la Federacion Nacional de Contadores del Ecuador emitié las primeras
quince Normas Ecuatorianas de Contabilidad — NEC, las cuales fueron discutidas
y revisadas por el Instituto de Investigaciones Contables del Ecuador — lICE y el
Comité de Pronunciamientos, mismo que se conformaba por representantes de

firmas auditoras internacionales y organismos de control.

Las NEC correspondian a adaptaciones de las Normas Internacionales de
Contabilidad — NIC. Su propdsito eran el de dar una guia para la elaboracion y
presentacion de estados financieros de las empresas, principalmente a aquellas
gue se encontraban bajo la supervisién de la Superintendencia de Empresas,

Superintendencia de Bancos y Servicio de Rentas Internas.
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Finalmente fueron emitidas 27 Normas Ecuatorianas de Contabilidad —
NEC respaldadas por resoluciones de los diferentes organismos de control. Sin
embargo, debido a la falta de organizacion entre quienes conformaban el Comité
de Pronunciamientos, las NEC se mantuvieron desactualizadas y con frecuencia
no eran suficientes para resolver problemas contables, por lo que los
profesionales responsables de preparar los estados financieros debian remitirse
a las NIC.

El 21 de agosto del 2006, como consecuencia de la busqueda de
armonizacién entre los registros financieros de las empresas globales, mediante
Resolucién N°06.Q.ICI.004 emitida por la Superintendencia de Empresas del
Ecuador se dispuso la adopcién “forzosa de las NIIF, a favor de las empresas y
de entes, basados en la atencién y control” (Correo Legal, 2010); mientras que
bancos, empresas de seguros y otras instituciones financieras que se
encontraban bajo supervision de la Superintendencia de Bancos debian regirse

a las normas emitidas por dicho ente regulador.

Posteriormente, el 20 de noviembre del 2008 a través de la “resolucién N°
08.G.DSC, se crea un cronograma basado en la aplicacién de las NIIF, el cual se
encuentra dividido en tres grupos de aplicacion, que va desde el afio 2010 al
2012” (Correo Legal, 2010).
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Grupo 1 * Compaiiias y entes regulados por la Ley de Mercado de Valores y las compaiiias que
A partir del 1 de enero del ||ejercen auditoria externa.
2010 * Se establecid el afio 2009 como periodo de transicion

*Compaiiias que posee Activos Totales; iguales o superiores a $4°000,000 al 31-12-

2007.
Grupo 2 * Las compafiias Holding o tenedoras de acciones que voluntariamente hayan
A partir del 1 de enero del ||conformado grupos empresariales;
2011 *Entidades de economia mixta, sector publico; las sucursales de compariias
extranjeras.

* Se establecio el afio 2010 como periodo de transicion.

Grupo 3 . . . . -
. Las demés compafiias no consideradas en los dos grupos anteriores. Se establecio el
A partir del 1 de enero de || _. . "
2012 afio 2011 como periodo de transicion.

Figura 4: Cronograma de aplicacion de las NIIF
Adaptado de: Correo Legal, 2010

A pesar de que la implementacion de las NIIF ayudé a obtener una mejor
elaboracién y presentacion de estados financieros, también ocasiono dificultades
para las empresas ya que debieron incurrir en mayores costos de contratacion
de peritos, actuarios, asesores expertos en NIIF, asi como capacitaciones del

personal.

Ingresos de Actividades Ordinarias

La NIC 18 — Ingresos de actividades ordinarias es la norma de contabilidad
vigente en la actualidad aplicada para la contabilizacion de los ingresos. La norma
considera como ingresos de actividades ordinarias a las entradas brutas de los
beneficios econdmicos provenientes del curso de las actividades ordinarias de la
empresa, en modo de que los ingresos resulten en un incremento del patrimonio,
sin encontrarse relacionados con las aportaciones de los participantes de dicho

patrimonio.

La norma delimita los requerimientos contables sobre el reconocimiento

de ingresos por venta de bienes, prestacion de servicios, intereses, regalias y
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dividendos. Sin embargo, durante el aflo 2014 la norma fue reemplazada por la
NIIF 15 —Ingresos provenientes de contratos con usuarios, la cual entrara en
vigencia en enero del 2018. Esta norma presenta de forma integrada todos los
requerimientos aplicables y reemplazara a las normas vigentes de
reconocimientos de ingresos NIC 11 que trata sobre contratos de construccion, a
la “NIC 18 de Ingresos de actividades ordinarias, a la CINIIF 13 de programas de
fidelizacion de usuarios, y a la CINIIF 15 de acuerdos para la construccion de
inmuebles” (Normas Internacionales de Informacion Financiera 15, 2014), a la
CINIIF 18 Transferencias de activos procedentes de usuarios y a la SIC-31

Ingresos por permutas de servicios de publicidad.

NIIF 15 es el resultado de uno de los proyectos de convergencia entre el
IASB y el FASB empresa encargada de fijar los principios de contabilidad
generalmente acepados en los Estados Unidos (conjuntamente, “los consejos”).
La emision de este nueva norma es el resultados de varios afios de trabajo pues
inicio en el afio 2002 para su publicacion en un primer documento de consulta
(DP — Discussion paper) en el ailo 2008 y posteriormente seguido por borradores
(ED — Exposure draft) en los afio 2010 y 2011 y finalmente para su emision

definitiva en mayo del 2014.

El principio béasico de la NIIF 15 es que las empresas deberan reconocer
los ingresos cuando la misma satisfaga una obligacién mediante la transferencia
de un bien o servicio comprometido a un usuario. Cabe sefalar que la norma
especifica cdmo reconocer los ingresos provenientes de contratos con usuarios
a través de un modelo de 5 pasos, a excepcion de aquellos contratos que se
rigen bajo otras normas tales como ingresos por intereses o dividendos que son

manejados dentro del alcance de la NIIF 9 - Instrumentos Financieros.
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Antecedentes de la industria de la construccion en el

mundo y en el Ecuador

La industria de la construcciéon en el mundo

Antes de citar los antecedentes historicos de la industria de la
construccion, es necesario tener en cuenta lo que constituye exactamente la
industria de la construccion. Al tratar de definir la industria de la construccién,
puede que no sea facil de llegar a una definicion universal. Esto es debido al
hecho de que las definiciones otorgadas a la frase en diferentes sociedades
tienden a contener diferentes aspectos pertinentes a cada sociedad. De las
definiciones dadas, la definicion que se da a la frase por la Oficina de Estadistica
de Australia a su encuesta de la industria de la construccion parece apropiada y
ampliamente aplicable. Por consiguiente, la industria de la construccion se

describe como sigue:

“Todas las unidades que se dedican principalmente en la construccion de
edificios (incluyendo el ensamblaje y montaje de construcciones prefabricadas in
situ), carreteras, vias férreas, aerodromos, proyectos de riego, puerto o rio obras,
gas, alcantarillado o aguas pluviales desagiies o en red, electricidad u otra
transmision lineas o torres, ductos, refinerias de petréleo o de otros proyectos de
ingenieria civil especificados, en general, las unidades dedicadas principalmente
en la reparacion de edificios u otras estructuras también se incluyen como son
las que realizan la modificacion o renovacion de edificios, preparacion de minas,

demolicidn o excavacion.”

La construccion ha sido un aspecto de la vida desde el comienzo de la
existencia humana. Los primeros edificios eran chozas y refugios construidos a

mano o con herramientas sencillas. A medida que las ciudades crecieron durante
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la Edad de Bronce, una clase de artesanos profesionales como albaiiiles y
carpinteros apareci6. De vez en cuando, los esclavos fueron utilizados para
trabajos de construccion. En el siglo 19, la maquina de vapor aparecio, y mas
tarde los vehiculos diésel y de traccion eléctrica, tales como graas, excavadoras

y bulldozer (niveladoras).

La construccién tradicional, podria considerarse que tuvo inicié entre 4000
y 2000 a.C. en el antiguo Egipto y Mesopotamia cuando los seres humanos
comenzaron a abandonar una existencia nébmada, que causo la construccion de
la vivienda. La construccién de pirdmides en Egipto (2700-2500 a.C.) puede
considerarse como el primer caso de la construccion de grandes estructuras.
Otras antiguas construcciones historicas incluyen el Partendn por Ictinos en la
antigua Grecia (447-438 a.C.), el Camino Apian por los ingenieros romanos (312
a.C.), y la Gran Muralla de China por el general Ming tiene bajo las 6rdenes del
emperador Qin Shih Huang Ti (c. 220 a.C.). Del mismo modo, los romanos
desarrollaron estructuras civiles a lo largo de su imperio incluyendo acueductos,

puertos, puentes, presas y carreteras.

El crecimiento demografico y la urbanizacion condujeron a una creciente
necesidad de desarrollos de vivienda, y se centrd la atencién en la importancia
de los materiales de construccion y técnicas de construccion. Por consiguiente,
la industria de la construcciéon en muchas partes del mundo comenzé a crecer
con una demanda creciente. En linea con esto, las empresas de construccion y
promotoras inmobiliarias estan creciendo a un ritmo rapido en todo el mundo.
Con este crecimiento de la industria de la construccion y posterior crecimiento de
las empresas de construccion e inmobiliarias, las relaciones contractuales estan
aumentando. Por lo tanto, hay una gran necesidad de lineamientos contables

para hacer frente a este tipo de relaciones contractuales.
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La industria de la construccién en el Ecuador

En el Ecuador, el crecimiento y la creciente demanda de la industria de la
construccion ha seguido un patrén similar al observado en la tendencia del
mundo. En la actualidad, la construcciéon es uno de los sectores que conducen el

camino hacia la modernizacién y la industrializacion en el pais.

De acuerdo con un estudio realizado por el INEC y publicado en la revista
“Infoeconomia” en diciembre del 2012, la industria de la construccion es de “gran
importancia para el desarrollo de la economia en Ecuador, por su contribuciéon
tanto en la cantidad de empresas dedicadas a actividades directas y
relacionadas, como por el efecto multiplicador generado por la mano de obra
empleada llegando a considerarse esta industria como la mayor empleadora del
mundo”(Maggi, 2015).

De acuerdo con la publicacion del INEC en el Ecuador hasta diciembre
2010 existen 14.366 establecimientos econdmicos dedicados a actividades
relacionadas a la industria de la construccion como: fabricacion de productos
metalicos, de hierro y acero (6.562), actividades especializadas de construccion
(2.053), fabricacion de cemento, cal y articulos de hormigon (2.001), extraccién
de madera y piezas de carpinteria para construcciones (1.912), venta al por
mayor de materiales para la construccion (910), construccion de proyectos,
edificios, carreteras y obras de ingenieria civil (778) y fabricacion de equipo
eléctrico, bombas, grifos y valvulas (150), como se observa en la figura 5.(«La
Industria de la Construccion es el mayor empleador del mundo», 2012).
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Actividad Economica

® Fabricacion de productos metalicos,
de hierro y acero

= Actividades especializadas de
construccion

» Fabricacion cemento, cal y articulos
de hormigon

= Extraccion de madera y piezas de
carpinteria para construcciones

® Venta al por mayor de materiales
para la construccion

= Construccion de proyectos, edificios,
carreteras y obras de ingenieria civil

» Fabricacion de equipo eléctrico,
bombas, grifos y valwdas

Figura 5: Porcentaje de empresas en el Ecuador relacionadas con el sector de la
construccion
Adaptado de: Infoeconomia: Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), 2012

El mayor numero de establecimientos de esta industria, por provincia, se
ubican en: Pichincha (27%), Guayas (16%), Azuay (11%), Loja (5.4%), Manabi
(5.2%) y Tungurahua (4.9%), como lo refleja la Figura 6:

Establecimlientos por Provincla
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Aruay
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Chimborazo
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|.os Rios 312 Total Naclonal 14 366 establecimientos
Esmeraldas 2in
Maorana Santlgo 182
Zamora Chinchipe 142
Pastaza 128
Carchi 121
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Orellana 16
Santa Llenn 114
Bolivar m
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Goldpagos

Zonas NO Dellmitadas

Figura 6: Niomero de empresas por provincia relacionadas con el sector de la
construccion
Adaptado de: Infoeconomia: Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), 2012
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La industria de la construccién es uno de los sectores que mas aporta al
crecimiento economico del Ecuador. Este sector comprende empresas
constructoras e industrias de insumos, y su alto grado de vinculacion con otros
sectores influye de manera significativa en la dinAmica de la economia. La
mineria no metalica, la carpinteria, la electricidad, la plomeria, el transporte e
inclusive la fabricacion de aparatos electronicos, son sectores a los que se
"encadena” el sector de la construccién, por lo que una paralizacidon de éste, tiene

repercusiones directas e indirectas en las industrias auxiliares.

Segun la Figura 7, en cuanto al personal ocupado, existen 90.433
personas ocupadas en las actividades econdmicas relacionadas a esta industria,
lo que representa el 4.5% del total nacional, de las cuales, el 86% son hombres
y mujeres el 14% restante. En las actividades de construccion de proyectos,
edificios, carreteras y obras de ingenieria civil se emplean a 26.110 personas, un

29% del personal ocupado total.

Personal Ocupado

M Hombres ® Mujeres
Figura 7: Cantidad de personas por genero ocupadas el sector de la construccion
Adaptado de: Infoeconomia: Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), 2012
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El sector de la construccidén ecuatoriano experimentd una recuperacion y
luego, crecimientos significativos a partir de la instauracion de la dolarizacion.
Varios aspectos contribuyeron a esta evolucion. En primer lugar, la relativa
estabilidad econdémica generada a partir del afio 2000 potencié la inversion
extranjera directa en el sector. Ademas facilitd el otorgamiento de créditos con
plazos mayores, dinamizando de esta manera la oferta de créditos hipotecarios.
Por otro lado, debido a la desconfianza en el sistema financiero, las inversiones
inmobiliarias crecieron conjuntamente con la demanda por vivienda, ya que si
bien son inversiones que representan activos menos liquidos, tienen menor

riesgo y otorgan una mayor estabilidad econémica.

Otro factor de apoyo para el sector de la construccion fue el aumento
significativo de las remesas de los migrantes, buena parte de las cuales, son
destinadas a la adquisicién de vivienda (Arboleda, 2011), asi como los ahorros
previsionales correspondientes a jubilaciones y cesantias, que se destinaron a
inversiones inmobiliarias. Segun ICEX (2007), el 6% de las remesas que envian
los emigrantes ecuatorianos se destina a la compra y construccién de vivienda.
El incremento de la competencia en el sector habria mejorado la calidad de las

construcciones.

No obstante, la construccion puede ser volatil. Su evolucion esté ligada al
ciclo econémico y a variables politicas. Las crisis econdémicas o la inestabilidad
politica afectan al sector, asi como los auges econdémicos lo activan y dinamizan.
Ademas, debido a sus vinculos con el resto de sectores, los choques externos
afectan a las industrias productoras de insumos y materiales utilizados en las
construcciones. Por esta razon, el Estado suele prestar especial interés a este
sector, interviniendo de forma directa o indirecta para contrarrestar sus

desequilibrios.
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El gobierno impulsa el crecimiento de este sector poniendo en marcha
varios proyectos de infraestructura e incrementando el volumen de crédito para
la construccion, ampliacion o terminacion de vivienda mediante bonos de
vivienda gestionados por el Ministerio de la Vivienda (MIDUVI). Ademas, los
préstamos hipotecarios otorgados por el Banco del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social (BIESS) han crecido continuamente a partir del 2010 («La

Industria de la Construccién es el mayor empleador del mundo», 2012)

Producto Interno Bruto Nacional (PIB)

La economia ecuatoriana registra crecimientos sostenidos en los ultimos
6 afos con un ritmo promedio desde el afio 2008 hasta el 2013 de 4,7%, con
picos como en el afio 2011 y caidas en el afio 2009 por la crisis financiera
internacional. El principal impulso del crecimiento de la economia ecuatoriana ha
sido el alto precio del barril de petrdleo que tiene una correlacién directa con la
variacion de la produccion nacional como se puede apreciar en el grafico inferior;
esto ha permitido que el actual gobierno goce de una fuerte liquidez, la misma
gue ha servido para la inversion en infraestructura, crecimiento del aparato

burocrético y pago de la deuda social (Gastos en Educacion y Salud).

Actualmente, tres sectores no petroleros son los que mas han crecido y
contribuido al PIB de manera positiva; en primer lugar la manufactura, con un
aporte al PIB no petrolero de 13,7%, en segundo lugar se encuentra el Comercio
en General con un peso de 12,0% y en tercer lugar la industria de la construccion
con el 11,6%. El sector de la construccion muestra los niveles de crecimiento mas
fuertes en relacion a afios anteriores; el principal motivador ha sido la fuerte
inversion estatal en infraestructura y el aumento de los créditos hipotecarios para

las personas civiles por parte del BIESS.
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Segun las previsiones publicadas por el Banco Central del Ecuador la
economia ecuatoriana creceria el 4,0% para el 2014 y para el 2015 se preveia
un crecimiento de 3,5%. La principal razon de la caida del crecimiento nacional
es el estancamiento del precio del petrdleo, pues la exportacion del crudo crecid
en valor nominal por el aumento del precio del barril pero no por el aumento del

volumen del mismo.

PIB del sector de la construccién

El sector de la construccion es uno de los mas importantes dentro de la
economia ecuatoriana. Es asi que para el afio 2013, el sector represento el 10%
de aporte al PIB total y se preveia que para el afio 2014 esta participacion se
mantenga con un 9,8%. La construccion en el Ecuador se ha visto impulsada
principalmente por la alta inversion estatal desde el afio 2007 hasta el presente;
esto se lo puede apreciar en inversién del gobierno en carreteras, estructura

educativa, salud y nuevos espacios para el sector publico creciente.

Por el lado privado se puede apreciar que el incremento de los créditos del
BIESS ha impulsado al sector de la construccién de casas y edificios. Estos
impulsos provenientes del sector publico y privado han permitido que la industria
de la construccion sea en los ultimos afios la que mas ha crecido y ha mantenido
esta tendencia. Para el afio 2013, el sector crecié en 8,3% menor que en afos

anteriores; por su parte, la economia registré un crecimiento del 4,6%,

Para el afio 2014 se preveia una desaceleracion de la economia
ecuatoriana que tendria un efecto directo en el sector de la construccion y se
esperaba un crecimiento marginal del 2,0%, el mas bajo registrado desde el afio
2008. A continuacion se puede apreciar claramente, corno el sector de la
construccion ha incrementado su aporte total al PIB. Para el afio 2015 tuvo un
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aporte del 12% con un incremento porcentual de 6 puntos en relacion al afo
2004. El PIB del sector de construccion fue de US$11.477 millones para el afio
2015, 5 veces mas de lo registrado en el afio 2014, como se observa en la Figura
8.

Evolucion PIB (Millones de USD) — Aporte al PIB
Total (%)
Sector de Construccion

15% 15,000
119 11% 11% 12%

10% 10%

10,000

5,000

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

M PIB Construccion en miles de millones de US$

B % de Participacién / PIB Total

Figura 8: Evolucién PIB (Millones de USD) — Aporte al PIB Total (%) Sector de
Construccion
Adaptado de: Banco Central del Ecuador, 2016

Inflacion del sector de la construccion

El indice de Precios de la Construccion (IPCO), es un indicador que mide
mensualmente la evolucién de los precios, a nivel de productor y/o importador,
de los Materiales, Equipo y Maquinaria de la Construccion, para ser aplicados en
las férmulas polinémicas de los reajustes de precios de los contratos de la Obra
Publica, de acuerdo a lo que dispone el Art. 83 de la Ley Orgéanica del Sistema
Nacional de Contratacion Publica vigente a partir del 4 de Agosto del 2008. (El
periodo base es Abril 12/2000 = 100.00).
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Analizando la variacion de precios de la construccion, en la Figura 9, se
puede apreciar que en promedio desde el afio 2004 hasta diciembre de 2015 se
mantiene con un valor de 3,71%. Este sector a diferencia de otros esta
intimamente ligado al precio de las materias primas en los mercados
internacionales; es asi, que para el afio 2008 el incremento del precio del acero,
hierro, cemento, plastico, petréleo, influencié de manera tal que se registra una
inflacion para dicho afio promedio de 13,70%. Sin embargo, para el afio siguiente
una caida dramatica del precio de materias primas a nivel internacional, registré

una inflacion negativa de 1,8%.

Variacion Anual de los Precios de la Construccion
Porcentaje

18.00% 16.16%
16.00%
14.00%
12.00%
10.00%
8.00%
6.00%
4.00% : ' 2.42%
2.00%

0.00%
-2.00% 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

8%7.94%

-4.00%

Figura 9: Variacién Anual de los Precios de la Construccion Porcentaje
Adaptado de: Instituto Nacional de Estadistica y Censo (INEC), 2016

Desde el afio 2010 un comportamiento estable de la economia en general,
ha permitido que el precio de las materias primas del sector registre una variacion
de 2,43%; ademas se puede apreciar, que a mediados del afio 2013 la variacion
de precios del sector tiene una tendencia a la baja como se observa en el grafico
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superior. Para el afio 2015 la variacién de los materiales de construccién registra
en promedio un valor de 2,42%.

Situacion problemética

En la actividad de la construccidon de vivienda intervienen varios agentes
tales como el promotor inmobiliario y el contratista o constructor. El aporte de los
promotores es el punto de partida de todo proyecto inmobiliario y se compone por
toda la contribucion monetaria, fisica o de honorarios que realizan los promotores
o inversionistas para el desarrollo del proyecto. Dentro de este aporte se
encuentra el efectivo que, como inversion, ingresa al flujo del proyecto para su
inicio, pues solo la concepcién del mismo, requiere de erogaciones de dinero
destinados a planificacion, estudios de mercado, licencias y permisos de
construccion que, aun cuando el proyecto no se lleve a cabo habran de ser
desembolsadas solamente para determinar la factibilidad primaria del proyecto

inmobiliario.

El sector inmobiliario tiene caracteristicas especificas que plantean
cuestiones de contabilidad especiales. El proceso de construccion generalmente
toma un tiempo sustancial y la clasificacién de los bienes raices como un activo
puede variar, dependiendo de los objetivos del promotor inmobiliario en el

momento en que decide producir dichos bienes.

La propiedad puede ser desarrollada para la explotacion por el
desarrollador, para ganar alquileres o la revalorizacion del capital, o puede ser
construido para la venta, y en funcion del uso previsto del activo, que podria ser
clasificado, respectivamente, como propiedad, planta y equipo, propiedad de

inversion o inventario. Como consecuencia de ello, en funcién de las normas
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contables utilizadas, y su interpretacion, el costo de bienes puede variar en

funcién de la clasificacion de los activos.

El cambio mas notable para contratos de construccion es que bajo NIC 11,
el reconocimiento de los ingresos y las ganancias esta basado en un porcentaje
sobre el grado de avance de obra el cual es requerido donde un acuerdo cumplio
la definicibn de un contrato de construccion. Bajo NIIF 15 el reconocimiento
progresivo del ingreso podria ser solamente permitido donde los derechos y

obligaciones contractuales exigibles satisfacen cierto criterio.

A pesar de que no hay derecho automatico para el reconocimiento
progresivo del ingreso, el desarrollo de obligaciones para proveer servicios de
construccion podria generalmente ser satisfechos a lo largo del tiempo. Los
usuarios generalmente controlan los activos que ellos han creado o mejorado.
Adicionalmente los contratistas podrian tener frecuentemente limitaciones
contractuales y practicas en la transferencia de activos a otro usuario y podrian
tener el derecho a recuperar costos incurridos y un margen de ganancia
razonable del usuario, si el usuario cancela el contrato por otras razones mas que

por el incumplimiento por parte del contratista.

Para transacciones actualmente contabilizadas usando el método de
avance de obra los profesionales responsables de la preparacion de la
informacion contable deberan evaluar los contratos contra el nuevo criterio de
reconocimiento para establecer si es apropiado reconocer el ingreso a lo largo

del tiempo o0 en un punto especifico.

Si los acuerdos del contrato no permiten que el ingreso sea reconocido
progresivamente, entonces el ingreso se reconoce en un punto especifico en el

tiempo al momento de transferencia del control del activo al usuario, con lo cual
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un contrato de construccion podria probablemente darse por terminado al

cumplimiento.

Las empresas necesitaran considerar la estructura de sus contratos de
construccion y el impacto potencial que esto podria tener en el reconocimiento

del ingreso y las ganancias.

Si bien el 2018, afio en que entra en vigencia la NIIF 15, de alguna manera
puede verse lejano, esta nueva fecha de implementacion (fecha original enero
2017) ha sido establecida debido a que algunas empresas necesitaran tiempo
importante para prepararse para el impacto de la nueva norma. En algunos
casos, la implementacion de la norma requerird cambios importantes de los
sistemas o afectard de manera importante otros aspectos de las operaciones (ej.,
controles y procesos internos, indicadores clave de desempefio, planes de
compensacion y bonos, acuerdos de pago con bancos, impuestos, etc.), y, por
consiguiente, es imperativo que las empresas identifiguen de manera temprana

cualesquiera de tales impactos (IFRS Fundacion, 2015)

Definicién del problema

Los profesionales responsables de la preparacion de la informacion
financiera en las empresas que desempefian el rol de promotor inmobiliario en el
Ecuador no cuentan con una metodologia para efectuar la transicion en el registro
de los ingresos de actividades ordinarias partiendo de la NIC 18 para adoptar la
NIIF 15 y en la determinacion de los posibles efectos tributarios que el cambio

contable podria generar.
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Objetivos de la investigacion

Objetivos generales

Disefiar una metodologia de aplicacion de la NIIF 15 y la identificacion de

los posibles efectos tributarios en las empresas pertenecientes al sector

inmobiliario del Ecuador, con el propésito de asegurar la preparacion de los

estados financieros mas razonables.

Objetivos especificos

Los objetivos especificos del trabajo investigativo son los siguientes:

Determinar el estado actual de las investigaciones sobre la NIIF 15 —
Ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con usuarios.
Describir el marco tedrico sobre la importancia de la aplicacion de la NIIF
15, concepto de reconocimiento de ingresos en un punto o a lo largo del
tiempo y division de contratos en distintas obligaciones de desempefio.
Disefiar una metodologia para la implementacion de la NIIF 15 con un
“‘enfoque que compruebe que los usuarios de los EF'S perciban varias
aspectos, tales como: el monto, oportunidad e incertidumbre de ingresos,
flujos, fondos derivados de los contratos vs los usuarios entre
otros”(Deloitte, 2015).
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Delimitacion del estudio

La presente investigacion tiene el propdsito de disefiar una metodologia
de implementacién de la NIIF 15 para el reconocimiento de los ingresos de
actividades de ordinarias y sus posibles efectos tributarios en los registros
contables y estados financieros de las empresas que desempefian el rol del

promotor inmobiliario en el Ecuador.

Justificacion

La importancia de la investigacion esta constituida por los siguientes

aspectos:

e Proveer de una metodologia de implementacion de la NIIF 15 para uso de
los profesionales responsables de preparar informacion financiera para
aproximadamente cinco mil empresas que conforman el sector inmobiliario
en el Ecuador.

e Proveer de una fuente de consulta académica para profesores y
estudiantes de contaduria publica.

e Colaborar con la obtencion de informacion financiera relevante de

conformidad con las NIIF.
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CAPITULO |
MARCO TEORICO

1.1. Antecedentes de estudio

Luego de una amplia explicacion de los antecedentes, la relacion entre las
normas internacionales de informacion financiera — NIIF en el mundo y en el
Ecuador, asi como la expansion del sector de construccion e inmobiliario en el
pais, es considerable realizar un estudio con mayor profundidad sobre el impacto
que la NIIF 15 causarda en los diferentes paises a ser aplicada y las
consideraciones y puntos de vista expuestos por varios profesionales y

especialistas de la ciencia de contabilidad.

En base a los analisis y estudios realizados por el IASB, con la aplicacion
de la NIIF 15 se busca continuar con el proceso de convergencia de los
estandares contables a nivel internacional. De acuerdo al presidente del FASB,
Russell G. Golden, la nueva norma basada en el reconocimiento de ingresos
representa un hito en los esfuerzos realizados para mejorar y converger una de
las areas mas importantes de la informacion financiera. La norma eliminara una
cantidad importante de inconsistencias en los PCGA, que en la actualidad se
compone de numerosas guias disparejas para el reconocimiento de ingresos en

segmentos especificos por industria.

De acuerdo a un estudio realizado por Rodriguez Ferran, los principales

objetivos de la NIIF 15 son:

e Eliminacion de inconsistencias y debilidades existentes en las normas
actuales, con la finalidad de brindar principios mas claros para el

reconocimiento de ingresos.
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e Facilitar un modelo Unico de reconocimiento de ingresos para optimizar la
comparabilidad a través de las diversas empresas y sectores industriales
que habrian de aplicarla.

e Sintetizar la preparacion de los estados financieros al disminuir la cantidad
de requisitos a los que los elaboradores y responsables deberan referirse.
(Rodriguez, 2014).

Es fundamental para la nueva norma la idea de que los ingresos se
reconocen cuando se realiza la transferencia de bienes y servicios, y el
cumplimiento de los aspectos especificos de desempefio establecidos en el
contrato. Consecuentemente, los PCGA existentes, que enfatizan las guias para
el reconocimiento de ingresos en segmentos especificos por industria quedan

eliminados.

Segun analisis efectuados por Ivan Nikolaev Sabev, existen varias
diferencias en los criterios para el reconocimiento de los ingresos de una empresa
de acuerdo con NIC 18 — Ingresos de actividades ordinarias y NIIF 15- Ingresos
provenientes de contratos con usuarios considerando el modelo de 5 pasos para
el reconocimiento del ingreso (Sabev, 2015)

1.2. Marco Teoérico

Tal como fue mencionado en el capitulo anterior, la NIIF 15 sera de
aplicacion obligatoria para todas las empresas Ecuatorianas que utilicen NIIF
como principios contables en la preparacion de sus estados financieros a partir
de Enero 2018 y esta norma sustituira a las actuales normas e interpretaciones
(NIC 11 y 18, CINIIF 13, 15, 18 y SIC 31) que hasta la fecha fueron las que
proporcionaban los lineamientos para el reconocimiento de ingresos y de costos

asociados con la obtencion de estos ingresos. A continuacion, resumiremos las
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normas contables vigentes que seran reemplazadas y la nueva norma que

entrara en vigencia:

1.2.1. NIC 11: Contratos de Construccion.

Esta norma entro en vigencia para periodos que iniciaron en o después
del 1 de enero de 1995. Aunque la norma conserva el formato IASC (emitida en
marzo de 1979) que tenia cuando fue adoptada por el IASB, todos los parrafos
tienen igual valor normativo y el principal objetivo es el de establecer el
procedimiento contable aplicado a los ingresos ordinarios y dichos costos que se
encuentran asociados con los contratos de construccion en los EF'S del

constructor.

Debido a la naturaleza propia de la actividad llevada a cabo en los
contratos de construccion, la fecha en que la actividad del contrato
comienza y la fecha en la que termina el mismo caen, normalmente,
en diferentes periodos contables. Por tanto, la cuestion fundamental al
contabilizar los contratos de construccion es la distribucion de los
ingresos de actividades ordinarias y los costos que cada uno de ellos
genere, entre los periodos contables a lo largo de los cuales se
ejecuta(Lopez Garcia, 2014).

Entre los principales aspectos a considerar en la aplicacion de esta norma

mencionamos los siguientes:
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Tabla 3
Aspectos importantes a considerarse al momento de la aplicacién de la norma

Aspectos impeortantes de la nerma

Los ingresos ordinarios del contrato perciben la cantidad pactada en el contrato inicial junto con las
variaciones en el trabajo del contrato, los reclamos, y los pagos de incentivos en la extension en que sea
probable que resultaran en ingresos ordinarios y se puedan medir confiablemente.

» Los costos del contrato perciben los costos que guarde relacionan directamente con el contrato especifico,
los costos que sean atribuibles a la actividad general del contrato v que puedan ser asignados al contrato,
junto con los otros costos que sean cargables de manera especifica al cliente segan los terminos del contrato.

« Cuando el resultado de un contrato de construccion se pueda estimar confiablemente, los ingresos ordinarios
y los costos se reconocen por referencia a la etapa de terminacion de la actividad del contrato (o también
conocido como el método de contabilidad del porcentaje de terminacion).

« 5Siel resultado no se puade estimar confiablements, no se reconoce ganancia. En lugar de ello, los ingresos
ordinarios del contrato se reconocen solamente en la extension en que se espere recuperar los costos del
contrato, y los costos del contrato se llevan al gasto cuando se incurre en ellos.

+ 5Sies probable que el total de los costos del contrato excedera el total de los ingresos ordinarios del contrato,

la pérdida esperada se reconoce inmediatamente.

Adaptado de: Normas Internacionales de Informacion Financiera 15, 2014
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1.2.2. NIC 18: Ingresos de actividades ordinarias.

Esta norma entro en vigencia para periodos que iniciaron en o después
del 1 de enero de 1995, aunque la norma conserva el formato IASC(emitida en
diciembre de 1982) que tenia cuando fue adoptada por el IASB, todos los parrafos
tienen igual valor normativo y el principal objetivo es el de establecer el “proceso
contable para dichos ingresos ordinarios que se originan por: ventas de bienes,

prestacion de servicios y de intereses, regalias y dividendos” (Deloitte, 2015).

La principal preocupacion de esta norma radica en el registro contable y
sobre todo en saber determinar cuando son reconocidos. Entre los principales
aspectos a considerar en la aplicacion de esta norma mencionamos los

siguientes:

e Los ingresos ordinarios se calcular al valor razonable, y se reconocen
cuando es probable determinar que los beneficios econémicos que cuenta
la empresa fluiran; por ende la cantidad de ingresos ordinarios seran
confiables. A continuacion se presenta algunas condiciones importantes

de esta norma:

a. Ingresos provenientes de la venta de bienes: En este tipo de

transacciones se procedera al reconocimiento del ingreso cuando los riesgos y
ventajas de tipo significativo hayan sido transferidos al comprador y el vendedor
pierda el control.

b. Ingresos provenientes de la prestacion de servicios: En este tipo de

transacciones se procederd al reconocimiento del ingreso considerando los

lineamientos establecidos con relacion al método del porcentaje de terminacion.
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c. Ingresos provenientes de intereses: En este tipo de transacciones se

procedera al reconocimiento del ingreso utilizando el “método de interés efectivo;
como lo sefiala en la NIC 39” (Deloitte, 2015); esto indica que estos ingreso son
recuperables cuando la empresa empiece a recibir beneficios econémicos que

guarden relacién con el giro del negocio.

Los ingresos por intereses son registrados sobre una base de tiempo, con
referencia al capital pendiente y a la tasa de interés efectiva aplicable, la cual es
la tasa que iguala los flujos de efectivo futuros estimados a lo largo de la vida
esperada del instrumento financiero o, cuando sea adecuado, en un periodo mas

corto, con el importe neto en libros en el reconocimiento inicial.

d. Ingresos provenientes de regalias: En este tipo de transacciones se

procedera al reconocimiento del ingreso utilizando la base de acumulacién,
basandonos en que la empresa generara beneficios econdmicos; por ende

dichos ingresos podran ser medidos de manera confiable.

e. Ingresos provenientes de dividendos: en este tipo de transacciones

se procedera al reconocimiento del ingreso por dividendos de las inversiones en
acciones es reconocido una vez que se han establecido los derechos de los

accionistas para recibir este pago.

1.2.3. SIC 31: Ingresos ordinarias proveniente de

transacciones por permuta de servicios de publicidad.

En diciembre de 2001 el “Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB), presento6 la SIC-31 que trata sobre Ingresos Permutas de
Servicios de Publicidad”. El problema planteado y que se buscé resolver con la

emision de esta norma es “bajo qué circunstancias puede un vendedor calcular
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fiablemente los ingresos por el valor razonable por concepto de servicios
publicitarios” (Instituto Pacifico, 2014).

1.2.4. CINIIF 13: Programas de fidelizacién de usuarios.

En junio de 2007 el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
conocido en sus siglas (IASB), presenté programas de Fidelizacion de Usuarios
(CINIIF 13); y en mayo de 2010 se realizaron modificaciones menores.

La problematica que se buscOé resolver con la emisibn de esta
interpretacion tiene antecedentes que se relacionan en como contabilizar los
efectos de las transacciones de ingresos relacionados con los incentivos que
otorgan las empresas a sus usuarios con el proposito de fidelizarlos o crear
lealtad para que compren bienes o servicios, generalmente este tipo de incentivos
que las empresas conceden se denominan crédito-premio (a menudo conocidos

como “puntos”).

1.2.5. CINIIF 15: Acuerdos para la construccion de

inmuebles.

El Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad llamada también
ASB, presenté la norma que trata sobre acuerdos para la construccién de
inmuebles (CINIIF 15), en julio del 2008. De acuerdo con esta interpretacion la
construccion de inmuebles, es “aquel contrato que es originado cuando el
comprador es capaz de especificar sus principales elementos estructurales del
disefio, en caso de no cumplirse el criterio, pues los ingresos ordinarios deben

ser contabilizados basandonos en la NIC 18” (Deloitte, 2015).
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La interpretacion de la CINIIF 15, basicamente es de “gran ayuda porque

nos facilita informacién adicional referente a la determinacion cuando la empresa.

Proporciona orientacion adicional sobre la determinacion de si la empresa

preste servicios o bienes de acuerdo a la NIC 18” (Deloitte, 2015).

1.2.6. CINIIF 18: Transferencias de activos provenientes de

los usuarios.

“El Consejo de Normas Internacionales (IASB), en enero de 2009 presentd
la CINIIF 18 que trata sobre Transferencia de activos procedentes de Usuarios”
(Deloitte, 2015).

Esta norma describe “cuando la empresa recibe de un usuario un elemento
de propiedad, planta y equipo, ya sea para us6 o para conectarse con el usuario
proporcionandole acceso continuo al suministros de bienes o servicios” (Deloitte,
2015). En cuanto a la interpretacion de esta norma, pues también nos facilita
informacion referente al patrén de reconocimiento de los ingresos que nacen en

la transferencia del activo.

1.2.7. NIIF 15: Ingresos provenientes de contratos con

usuarios.

Esta norma implanta politicas de informacion que seran de gran utilidad
para aquellos usuarios que realizan el debido analisis en los estados financieros;
teniendo en cuenta; rubros, montos, el principio de oportunidad e incertidumbre

de aquellos flujos que se originan de los contratos que tiene la empresa.
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Los ingresos son un factor importante para los usuarios de los estados
financieros en la evaluacion de los resultados y posicion financiera de una
empresa. Sin embargo, los requisitos de reconocimiento de ingresos que se
establecen en las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF)
actuales y que fueron brevemente descritas en los parrafos precedentes difieren
de los principios contables generalmente aceptados en los Estados Unidos (US
GAAP) y ambos conjuntos de cuerpos normativos para el reconocimiento de los

ingresos estaban en necesidad de mejora.

Los requisitos de reconocimiento para las transacciones de ingresos en
las NIIF actuales proporcionan una orientacion limitada y, en consecuencia, las
normas de reconocimiento para las transacciones de ingresos principales, la NIC
18 y la NIC 11, podrian ser dificil de aplicar a las transacciones complejas.
Ademas, la NIC 18 proporciona una orientacion limitada sobre muchos temas
importantes de ingresos como la contabilizacién de los acuerdos con multiples

elementos o componentes de la transaccion de ingreso.

Por el contrario, los US GAAP compuesto por conceptos generales de
reconocimiento de ingresos, junto con numerosos requisitos de ingresos para las
industrias o transacciones particulares, que a veces dieron lugar a diferentes

formas de contabilizacion de transacciones.

Por consiguiente, tanto el IASB y el FASB, “prepararon un proyecto basado
en el principio de reconocimiento de las transacciones de ingresos para las NIIF
y los PCGA de EE.UU” (Normas Internacionales de Informacion Financiera 15,
2014). Eso podria:

e Eliminar las incoherencias y debilidades en las necesidades de guias y

lineamientos en las normas actuales para el reconocimiento de ingresos.
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e Mejorar la comparabilidad de las practicas de reconocimiento de ingresos
en todas las empresas, las industrias, las jurisdicciones y los mercados de
capitales.

e Proporcionar informacion mas util para los usuarios de los estados

financieros a través de la mejora de los requisitos de revelacion.

El principio fundamental que la NIIF 15 establece, es que la empresa
considere que para el reconocimiento de los ingresos, este debe representar la
transferencia de bienes o servicios implicados a "los usuarios en una cantidad
que refleja la consideracion que la empresa tenga como expectativa” (Deloitte,
2015).
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CAPITULO I
METODOLOGIA

2.1. Tipo de investigacion.

Para el desarrollo y disefio de una metodologia de aplicacion de la NIIF 15
y la identificacion de los posibles efectos tributarios en las empresas
pertenecientes al sector inmobiliario del Ecuador, se aplicaran dos tipos de
investigacion: descriptiva y bibliogréfica.

La investigacion descriptiva se refiere a la exploracion que provee una
representacion precisa de caracteristicas de un individuo, situacion o grupo
particular. Los estudios descriptivos son usados para describir varios aspectos
de un fendmeno, como caracteristicas o comportamientos de una misma

poblacién. Las ventajas de la investigacion descriptiva son las siguientes:

Provee informacién acerca de comportamientos y atributos con el

propdésito de adquirir un mejor entendimiento de un tema especifico.

e Es un método muy util para recopilar informacion sobre fenbmenos que no
pueden ser analizados en laboratorios.

e Estudia individuos en su ambiente natural, libre de influencias respecto a
construcciones de experimentos.

e EsS menos costoso y consume menos tiempo que los experimentos

cuantitativos.

Por otra parte, la investigacion bibliografica se basa en la busqueda de
informacion sobre temas especificos, es decir, recolectar, seleccionar, clasificar,
evaluar y analizar el contenido del material obtenido, ya sea de forma impresa o
electrénica para el poder definir la investigacion planteada.
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El leer, entender y analizar trabajos previos relacionados al tema de
investigacion se consideran pasos criticos para el proceso de investigacion. El
trabajo que ha sido expuesto con anterioridad puede ayudar a crear bases para
la investigacién ayudando a describir lo que es conocido o no. Asi mismo, ayuda

a identificar vacios o deficiencias en investigaciones o en areas de controversia.

Los tipos de fuentes bibliograficas que se pueden encontrar son las

siguientes:

e Libros de texto

e Monografias

e Guias y manuales

e Diarios

e Extractos e indices

e Documentos de conferencia
e Tesisytesinas

e Reportes investigativos

e Websites

e Archivos electrénicos

En base a los tipos de investigacion a ser aplicados, es decir, mediante la
busqueda y analisis de individuos, situaciones, grupos o materiales bibliogréaficos,
realizaremos el desarrollo y disefio de una metodologia de aplicacion de la NIIF
15 y la identificacibn de los posibles efectos tributarios en las empresas

pertenecientes al sector inmobiliario del Ecuador.
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2.2. Poblacién y muestra.

El estudio de las estadisticas gira alrededor del estudio de conjuntos de

datos. Existen dos tipos de conjuntos de datos importantes: poblacion y muestra.

La poblacion es un conjunto de personas, objetos o eventos sobre los que
desea hacer inferencias. Sin embargo, no siempre es conveniente o posible
examinar todos los miembros de una poblacion entera. Por esta razon, la
poblacién debe estar plenamente definida para que aquellos que vayan a ser

incluidos o excluidos sean explicados en detalle.

Para nuestro trabajo de tesis nuestra poblacién se encuentra constituida
por las empresas promotoras inmobiliarias en el Ecuador. En la actualidad
existen aproximadamente cinco mil empresas que conforman el sector

inmobiliario en el pais.

Por otra parte, una muestra es un subconjunto de personas, objetos o
eventos de una poblacion mayor que se recolecta y analiza para hacer
inferencias. Para poder sacar conclusiones precisas, la muestra tiene que ser
representativa. Una muestra representativa es aquella en la que cada miembro
de la poblacion tiene una oportunidad igual y mutuamente exclusiva de ser

seleccionada.
Sin embargo, para nuestro trabajo de tesis, la muestra fue disefiada de

manera empirica, seleccionando a conveniencia una sola empresa, que por

cuestiones de confidencialidad no se provee su razon social.
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2.3. Pasos de la investigacion.

Los pasos de la metodologia de la investigacion a considerarse para el
desarrollo del proyecto son los siguientes:

Paso 1. Definir el &rea de investigacion (el problema)

Realizar la definicion del area de investigacion en base a los intereses
personales y profesionales en el area.

A 4

Paso 2. Determinar el objetivo de la investigacion

La determinacion del objetivo depende del enfoque de la investigacion.

Paso 3. Realizar la revision bibliogréafica

La revision bibliografica suele ser la etapa mas larga en el proceso de
investigacion.

A 4

Paso 4. Seleccionar el método de recopilacion de datos

El método de recopilacion de datos especificos debe ser seleccionado
sobre la base de un analisis critico de las ventajas y desventajas
asociadas con varios métodos alternativos de recoleccion de datos.
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Paso 5. Recopilar informacion primaria

La recopilacion de informacién primaria debe ser precedida por un gran
nivel de preparacion.

Paso 6. Analizar la informacién

El analisis de la informacién juega un papel importante en el logro de los
objetivos de la investigacion.

Paso 7. Disefio de una metodologia

Disefio de una metodologia para la aplicacion de la NIIF 15y la
identificacion de los posibles efectos tributarios en las compariias
pertenecientes al sector inmobiliario del Ecuador.

Paso 8. Definir conclusiones y recomendaciones

Las conclusiones se relacionan con el nivel de logro de los objetivos de la
investigacion. Se debe justificar por qué se piensa que los objetivos han
sido alcanzados.

Figura 10: Pasos de la metodologia
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CAPITULO Il
LA MUESTRA

3.1. Antecedentes de la empresa — Objeto de andlisis

Para efectos del desarrollo de nuestra investigacion hemos considerado
una empresa promotora inmobiliaria, la actividad principal de la empresa se
centra en la planificacién, administracion, ejecucion, promocién, comercializacion

y gerencia de proyectos inmobiliarios.

La empresa maneja un flujo de efectivo anual, sus ingresos principales
corresponden a las ventas de los bienes inmuebles denominados comiunmente

proyectos inmobiliarios.

La empresa financia sus actividades con recursos propios, y en caso de
existir alguna necesidad mayor de flujos, la empresa recurre a financiamiento de
instituciones financieras, emision de obligaciones, financiamiento de su

accionista o empresas relacionadas en el caso de requerirlo.

La empresa es lider en Gestidbn de Proyectos Inmobiliarios, ya que ha
ejecutado importantes proyectos inmobiliarios a lo largo de su historia, lo que
genera que las expectativas de crecimiento de la empresa sean altas. Es
importante mencionar, que los proyectos que desarrolla la empresa en su

mayoria estan destinados a un nicho de mercado de clase alta.
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3.2. Estructura de Costos

La estructura de costos de la empresa promotora inmobiliaria se clasifica
en tres diferentes aspectos del proceso de construccion: costos directos, costos

indirectos y terreno.

Los costos directos son aquellos recursos identificables atribuibles
directamente al producto, por ejemplo: mano de obra directa, materiales,

transporte de materiales, gastos directos, entre otros.

Los costos indirectos corresponden a recursos que no se involucran
directamente al desarrollo y construccion de los proyectos inmobiliarios pero que
representan un aporte primordial para la terminacién de los mismos, por ejemplo:
publicidad, planificacion, gasto de ndmina de administracion de ventas, entre

otros.

El terreno es el espacio fisico en el cual se llevara a cabo el proyecto

inmobiliario.

Para que una estructura de costos sea adecuada debe encontrarse
segmentada en base al nivel socio econémico al que se va a dirigir el proyecto

inmobiliario.

3.3. Estructura de Financiamiento

La estructura de financiamiento se compone de los ingresos o capital
destinados al proyecto inmobiliario para su desarrollo. Las fuentes de
financiamiento deben ser adecuadas para que la culminacion del proyecto sea

viable.
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Los aportes de los promotores, las entradas por preventa, y el
financiamiento externo son considerados como las tres principales fuentes de

ingresos dentro de la estructura de financiamiento.

Una estructura que mantenga una participacion equitativa deberia
asegurar el financiamiento del proyecto. Sin embargo, usualmente las principales
participaciones corresponden a los ingresos provenientes de la preventa y las
aportaciones durante el desarrollo del proyecto asi como durante la terminacién

del mismo.

3.4. Procedimiento para la ejecucién del contrato

El procedimiento que la empresa promotora inmobiliaria lleva a cabo para

la ejecucidn de un contrato de compra-venta es el siguiente:

i. Recopilacion de documentacion de venta negociada con los usuarios
asignada a un determinado proyecto.

ii.  Verificacion de informacién financiera del usuario en la central de riesgo e
instituciones financieras.

ii. Cobro de los valores correspondientes a la reservacion pactado con el
usuario.

iv.  Impresién del contrato (3 ejemplares) junto con la tabla de pagos, pagaré
y demas certificados.

v. Envio de documentacion al usuario para recepcion de firmas.

vi.  Recepcion de documentacion y dinero de la cuota de entrada por parte del

usuario.
vii. Elaboracién de informe de toda la documentacion firmada.
viii.  Recoleccion de firma de los contratos por el Representante Legal.
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ix.  Envio de ejemplar del contrato al usuario.

3.5. Muestra seleccionada para el analisis de la aplicacion
de la NIIF 15

Ccon el propésito de la aplicacion de la NIIF 15, hemos tomado a una
empresa promotora inmobiliaria la cual como fue mencionado previamente es
una de las empresas lideres en esta industria, para este proposito en el anexo 1
se incluye un ejemplo de un contrato de promesa de compraventa el cual es uno
de los modelos comunes que la empresa suele utilizar para suscribir un acuerdo
con sus usuarios o también denominados promitentes compradores. Como se
podra evidenciar en el capitulo 5 de nuestro trabajo de titulacion, el analisis de
cada una de las clausulas del contrato son la base para las conclusiones de la
aplicacion del modelo de cinco pasos que requiere la NIIF 15 que se cumplan
para concluir si se deben registrar los ingresos de actividades ordinarias

provenientes de contratos con usuarios.
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CAPITULO IV
DISENO DE LA METODOLOGIA

4.1. Introduccion

En mayo de 2014, la FASB y la IASB, estas dos organizaciones
colectivamente denominadas “las juntas”, emitieron la normativa contable final
que prescribe los lineamientos para la contabilizacion de los ingresos

procedentes de contratos con los usuarios.

La norma, publicada como ASU 2014-09 por la FASB y como NIIF 15 por
la IASB, describe un Unico modelo integral para las empresas que utilizan US
GAAP o NIIF como principios contables en la preparacion de los estados
financieros para la contabilizacién de los ingresos procedentes de los contratos
con los usuarios y sustituye a la mayoria de normas contables, interpretaciones
y codificaciones sobre el reconocimiento de los ingresos ordinarios e incluye una

orientacion especifica para diferentes tipos de industrias.

Los objetivos del nuevo proyecto de reconocimiento de ingresos son
mejorar y alinear los principios de reconocimiento de ingresos bajo US GAAP y
las NIIF, y elaborar directrices a fin de agilizar y mejorar los requisitos para el
reconocimiento de ingresos; mientras que también proporciona un marco técnico
contable mas solido para afrontar los problemas a los que se enfrentan los
profesionales de la profesion contable en la evaluacion del reconocimiento de los
ingresos ordinarios. Las juntas consideran que la norma mejorara la coherencia
de los requisitos, la comparabilidad de las practicas de reconocimiento de

ingresos, Yy la utilidad de las revelaciones.
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Tal y como se describird a continuacion el presente trabajo de titulacion
tiene la intencién de proporcionar una metodologia que sirva de apoyo a los

profesionales responsables de la contabilidad en las empresas, en la correcta

aplicacion de esta norma.

4.2. El principio basico de la NIIF 15y el modelo de los 5

pasos

El principio basico del modelo para el reconocimiento de los ingresos

ordinarios y su aplicacion se pueden representar en la siguiente figura:

N
Principio basico: Reconocer los ingresos ordinarios en una manera que
describa el patrén de transferencia de bienes o servicios prometidos a los
clientes. La cantidad reconocida debe reflejar la contraprestacion a la que
la entidad espera tener derecho a cambio de dichos bienes o servicios.

J

La entidad satisface una obligacién de
¢Cuando? desempefio mediante la transferencia de un
bien o servicio a un cliente.

;Cuanto? Una cantidad que represente la

contraprestacion a la que la entidad espera
tener derecho.

Figura 11: El principio béasico de la NIIF 15 y el modelo de los cinco pasos
Adaptado de: Normas Internacionales de Informacion Financiera 15, 2014
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Asignar el precio a

cada obligacionde

desempefio (Paso .
4)

Figura 12: NIIF 15
Adaptado de: Normas Internacionales de Informacién Financiera 15, 2014

Como se muestra en la figura anterior, el principio basico se apoya en
cinco pasos. Este modelo explica que los ingresos deben reconocerse cuando (o
a medida que) la empresa transfiere el control de los bienes o servicios a un
usuario, y por el importe que tiene la empresa para cumplir sus expectativas.

Dependiendo de si se cumplen determinados criterios, los ingresos ordinarios se
reconocen:

Figura 13: Reconocimientos de los ingresos ordinarios
Adaptado de: Normas Internacionales de Informacion Financiera 15, 2014
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4.2.1. Como aplicar el modelo de cinco pasos.

Como se describié previamente, el principio basico del modelo de cinco

pasos de la NIIF 15, prescribe que las empresas deben reconocer los ingresos

en un patron gue refleje la transferencia de bienes o servicios prometidos a los

usuarios; y el importe reconocido de los ingresos ordinarios debe reflejar la

contraprestacion que esperan recibir a cambio de dichos bienes o servicios, con

base en un contrato este enunciado se puede describir en la siguiente figura:

Paso [: Identificar el contrato

Paso lI: Identificar las obligaciones
contractuales

Paso Ill: Determinar el precio de
transaccion

Paso IV: Asignar el precio de la
transaccion a las obligaciones
contractuales

Contrato (o contratos combinados)

O

Obligacién
contractual 1

Obligacién
contractual 2

Paso V: Reconocer el ingreso
cuando (o a la medida que satisface
la obligacién contractual)

Precio
asignado a la
obligacién
contractual 1

Precio
asignado a
la obligacion
contractual 2

Figura 14: El modelo de los cinco pasos
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4.2.2. Paso 1-Ildentificar el contrato con un usuario.

Para varias empresas en el Ecuador, el paso 1 podria resultar
relativamente sencillo. Sin embargo y conforme sera analizado la nueva norma
requiere que para que los ingresos sean reconocidos exista un contrato con un
usuario y segun se establece en esta norma. A continuacion se da a conocer los
principales criterios que debemos tomar en consideracién al momento de

contabilizar al usuario:

a) Las partes del contrato han aprobado el contrato (por escrito, oralmente o
de acuerdo con otras practicas tradicionales del negocio) y se
comprometen a cumplir con sus respectivas obligaciones:

Con respecto a este enunciado podemos mencionar que la forma mas
basica de hablar de las partes del contrato es esa relacién que se da entre usuario
y proveedor y es a lo que hace referencia la norma, adicionalmente tal y como se
menciona el contrato puede ser escrito, puede ser oral o de acuerdo a las
practicas tradicionales en el negocio lo cual implica que el término contrato no

necesariamente significa que obligatoriamente debe estar por escrito.

Con respecto a este enunciado podemos mencionar que la forma mas
basica de hablar de las partes del contrato es esa relacion que se da entre usuario
y proveedor y es a lo que hace referencia la norma, adicionalmente tal y como se
menciona el contrato puede ser escrito, puede ser oral o de acuerdo a las
practicas tradicionales en el negocio lo cual implica que no hay que confundir el

término contrato y que este obligatoriamente debe estar por escrito.

Con el propdsito de analizar este primer criterio con relacion a la

aprobacion del contrato por parte de los comparecientes que intervienen en un
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contrato y en particular en el sector inmobiliario podemos indicar que es comun
que el inicio de la relacién usuario y proveedor se da a través de la firma de un
acuerdo y que comunmente se denomina “Promesa de compraventa”, tal y como
se podra evidenciar con mas detalle en el anexo 1, nos hemos remitido a un
documento de promesa de compraventa con el propésito de poder analizar los
impactos sobre la empresa promotora objeto de andlisis y que para efectos de
este trabajo hemos omitido ciertos nombres en cumplimiento a las politicas de
confidencialidad de la empresa objeto del analisis; a continuacién citamos ciertas
clausulas que se incluyen en los contratos y como se puede evidenciar en la
figura 15, pues intervienen dos partes el proveedor denominado “Promitente
Vendedor” y el usuario o usuarios denominado “Promitente Comprador”, y como
se puede evidenciar es requerido que para dar fe de la validez del contrato que
ambas partes incluyan su firma de aceptacion y aprobacién del contenido del

acuerdo.

COMPARICIENTTD - Core

" & B pee Powe
LONM e et d e PRUMETENTE VENDEDOR & s e
FODOOMED Con- L wures JUAN CANLOY
SATMETEINE  MARGAN

Figura 15: Aprobacién del contrato
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Del analisis efectuado, consideramos que este criterio no tendra
dificultades para la empresa promotora inmobiliaria dada que en sus practicas
tradicionales de negocio todo acuerdo comercial es sustentado con la suscripcion

de un contrato donde se evidencia claramente la aprobacion del mismo.

b) la entidad puede identificar los derechos de cada parte con respecto a los

bienes o servicios a transferir

En este caso el enunciado hace referencia a que deben estar claramente
identificados los derechos de cada parte. En el caso de la relacion comprador y
vendedor por un lado el comprador tendra el derecho a recibir un bien o un
servicio y por otra parte el vendedor tendra derecho a recibir una
contraprestacion. Es importante sefalar que la norma no usa el término efectivo
sino el término contraprestacion el cual sera analizado con mayor detalle en otra

seccién de este trabajo de titulacion.

Con relacién al segundo criterio de evaluacion, lo podemos observar y

verificar en la Figura 16.

suscribir el presente contrato de promesa de compraventa. CUARTA:
PROMESA DE COMPRAVENTA.- Con los antecedentes antes
expuestos, el FIDEICOMISO promete vender, bajo condicién resolutoria,
al PROMITENTE COMPRADOR, y éste Gltimo a su vez promete comprar
al FIDEICOMISO, ellos siguiente(s) bien(es) inmueble(s) (en adelante
simplemente &l o los INMUEBLES), que forman parte del PROYECTO:
BIEN INMUEBLE: DPTO Y TERRAZA 1406. UBICACION: PISO
CATORCE. AREA: 196.49 METROS CUADRADOS, BIEN INMUEBLE:
PARQUEO P111. UBICACION: PLANTA SUBSUELO. AREA: 12.50
METROS CUADRADOS, BIEN INMUEBLE: PARQUEO P112.
UBICACION: PLANTA SUBSUELO. AREA: 1250 METROS
CUADRADOS y la alicuota sobre los bienes comunes, que Je
correspondera luego de aprobada la propiedad horizontal por parte del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del canton Playas. El

Figura 16: Identificacion de los derechos y obligaciones
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Como se evidencia en la figura anterior una de las clausulas que se
incluyen en el acuerdo hacen referencia al bien que sera objeto de transferencia
una vez que esté concluida la construccion total del mismo. Adicionalmente vy tal
como se evidencia en el documento incluido en el Anexo 1 estos acuerdos
incluyen clausulas que especifican claramente los derechos y obligaciones de
cada una de las partes entre otros aspectos resumiremos en la siguiente tabla

los aspectos mas relevantes:
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Tabla 4
Clausulas del contrato — Promesa de Compra Venta

Clausula

Obligacion ! Derecho

Guinta
Forma de pago vy
mors

Sexta
Resjuste de
precio

Septima
Flazo de
construccicn

Cctava
Condicion
Resclutoria

Décima
Clausula pensal
por desistimisnto
o incumplimiento

El promifente comprador se compromete, incondicional e irevocablements, a pager en la forma y en las fechas que
quedan establecidas en los anexos ¥y en caso de mora 2n el pago de las cuctas el promitente comprador s= obliga a
reconocer y pagar la méxima tasa de interés convencional de acuwerdo a la legislacion vigente.

Si por razones ajenas a la compania y al promitente comprador, la inflacién sufre un incremento mayor al 12% anual en
los costos de construceidn, el precio establecido s2 resjustara en base al porcantaje excedante.

En caso de comprobarse una diferencia de ares construids superior al 10% las partes acuerdan reliquidar la diferencia
por metro cuadrado v en el evento de gque el promifente comprador no estuviese de acuerdo con la religuidacion, este
contrato =& resolvera de pleno derecho v 2l promitente vendedor devolvera =in intereses, los valores recibidos por parte
del promitents vendador,

En el evento de que algin materal de construccidn que incida considerablemente en la obra, como por ejemiplo, el
camento, sufriera un incremento de mas del 10%, el promitente comprador acepta que el precio del confrato se resjustara.
El promitente comprador reconoce v acepis que el plazo estimado de construccidn del proyecto, salvo caso fortuito o
fuerza mayor es de 24 meses.

El promitente comprador desde ya acepta recibir, incondicionalmente 2l o los inmuebles objeto del presente contrato, en
la medida que los mismos estén habitables y no presenten fallas esfructurales. El promitente vendedor se compromete
g reparar cualguier defecto que se detectare al momento de la entrega y transferencia de dominio del bien.

Consiste en el hecho de gue Mo se haya cumplide los Factores de Equilibrio. de conformidad con el contrato de
constitucidn del proyecto, s entenderan exfinguidas las obligaciones estipuladas en 2l presents instrumentc v se
procedera a resfituir al promitente comprador el monte total del dinero que eguivalente hubiess pagadao.

Si 2l promitente vendedor o el promitente comprador incumgplieren su promesa de realizar |la compraventa prometida en
viriud del contrato, cualquiera de las partes podra exigir el cumplimiento de este confrato o demandar la terminacion del
contrato unilateralmente. En el cuslquiera de los casos el promitente comprador o promitente wvendedor de ser 2l caso
tendran derecho & que reconozoa a su faver una multa equivalents al 25% del precio establecide en el presente confrato.
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c) la entidad puede identificar las condiciones de pago con respecto a los
bienes o servicios a transferir

En referencia a este requerimiento la norma sefala que no solamente es
un tema de derechos de cada parte sino también las condiciones de pago estas

podrian ser al contado o con financiamiento, etc.

Con relacion al tercer criterio de evaluacion y como parte del andlisis de la
empresa inmobiliaria a la que nos estamos refiriendo, este enunciado lo podemos
observar en la Figura 17, que trata sobre las clausula del contrato de promesa de

compraventa.

ovbjeto del presenis contrato. QUINTA: PRECIO Y FORMA DE PAGO.-
Por acuerdo de las partes comparecientes, y por 88l convenis 8 sus
intareses, astablecen que & preco delflos) INMUEBLE(S) prametido(s)
en venta, objelo del presente contialo, es la suma de CUATROCIENTOS
CINCUENTA Y NUEVE MIL SETECIENTOS DOLARES DE LOS
ESTADOS UNIDOS DE AMERICA (USD 459,700.00). la cual no podra
ser objeto de reajuste por ningln conceplo, excepio por las obras o las
meodificacomns adicionaiss que sdlicite ol PROMITENTE COMPRADOR,
asl como por el incremento, o la creacién, o modificacidn de ofros
impuasios que graven sl pressnis contralo, y an los casos establecidos
en la cldusuls sexia dol presente contrato. £l PROMITENTE
COMPRADOR 3@ compeomate, incandicional e irrevocablomente, a pagar
0 |s forma y e las fechas que guedan establecidas en & (los) Anexo(s)
da la forma de pago que, dabidamente femado por las partes, se& adiunin

al presente contrato y forma parte integrante del mismo.

Aves Apmsimada | vawe #e Moymgants

[ L

ST
AR NN

TTNIRIXNEAT
2 ABRRREaEiRAhatkREAAISNsAN

Figura 17: Identificacion de las condiciones de pago
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d) El contrato posee un apoyo comercial.

Las juntas (la IASB y la FASB) incluyeron este criterio para prevenir que
las empresas influyen de manera ficticia los ingresos. Un contrato que no sea de
caracter comercial (esto es que, el riesgo, calendario o el importe del flujo de
efectivo futuro de la empresa no se espera que cambie a consecuencia del
contrato) no se contabiliza segun la norma. Histéricamente, algunas empresas
pertenecientes a las industrias de alto desarrollo tomaron parte en transacciones
en las que los bienes y servicios fueron transferidos una y otra vez entre las
mismas empresas en un intento por mostrar un mayor volumen de transacciones
e ingresos brutos (conocido a veces como transacciones de ida y vuelta). Se
considera también como un riesgo a las medidas que implican la contraprestacion

Nno monetaria.

Para determinar si un contrato es de caracter comercial a efectos de la
NIIF 15, se requiere de un alto grado de juicio. En todos los casos, la empresa
debe ser capaz de demostrar un objetivo comercial sustancial para la naturaleza

y estructura de sus transacciones.

Con el propésito de aplicar este criterio al contrato objeto de analisis,
seflalamos que el fundamento comercial es evidente en este tipo de acuerdos ya
que las condiciones de negociacién estan acorde a las practicas de la industria
inmobiliaria en la cual se establece un precio que es la contraprestacion a la que
tendra derecho el promitente vendedor, un calendario con flujos de pago
establecidos a la cual se compromete a transferir el promitente comprador hasta
la entrega final del bien objeto de compraventa, este calendario de flujos de
efectivo guarda relacion en cuanto a que el bien a ser transferido toma un tiempo

sustancial de construccion hasta que esta listo.
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En adicién a lo sefialado en el parrafo anterior, las empresas inmobiliarias
en el Ecuador estdn obligadas al cumplimiento de leyes encaminadas a la
prevencion de actividades ilicitas como es el caso de la ley para la prevencion
del lavado de activos y la cual entre otros aspectos sefiala que el objeto de esta
ley es “detectar la propiedad, posesion, utilizacion, oferta, venta, corretaje,
comercio interno o externo, transferencia gratuita u onerosa, conversion y trafico
de activos, que fueren resultado o producto de delitos, o constituyan instrumentos

de ellos, para la aplicacion de las sanciones correspondientes”.

Conforme a lo sefialado en esta ley para el sector que se dedique a las
actividades de la construccion e intermediacion e inversion inmobiliaria, deben
reportar todas las operaciones y transacciones que realizan con sus usuarios

ante los organismos de control.

Con base en los enunciados antes expuestos consideramos que para el
caso de la empresa inmobiliaria objeto de analisis este criterio de la evaluacién
del fundamento comercial no representara ningiin inconveniente dado que sus

practicas de negocio ya involucran la evaluacién de estos aspectos.

e) Es probable que la empresa recaude la contraprestacion a la que tendra
derecho a cambio de los bienes o servicios que se fransferiran al cliente.
Para evaluar si es probable la recaudacion del importe de Ia
contraprestacion, una empresa considerara solo la capacidad del cliente y

la intencién que tenga de pagar esa cnntraprestacién a su vencimiento.

Bajo NIIF 15, la evaluacion de cobrabilidad se refiere a la capacidad y la
intencion del usuario para poder cubrir con el importe a pagar de la
contraprestacion que tenga la empresa. Las Juntas concluyeron que la

evaluacion del riesgo de crédito de un usuario es una parte importante en la
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determinacién de si un contrato es valido. Es decir, las Juntas consideran que es
una pieza clave en la determinacion de la medida en que el usuario tiene la

capacidad y la intencion de satisfacer la contraprestacion prevista.

La norma requiere que la empresa evalle al inicio del contrato (y cuando
cambien los hechos y circunstancias significativas) si es probable que cobrara la
contraprestacion a los que se espera tener derecho a recibir (es decir el precio
de la transaccion), a cambio de la transferencia de bienes o servicios a un

usuario.

Consideramos que este criterio no representara un desafio para la
empresa promotora objeto de analisis dado que sus politicas y procedimientos
para el cierre de un acuerdo de promesa compra venta abarcan el andlisis de la
situacién crediticia del usuario que entre otros aspectos considera la elaboracion
de una matriz de riesgos para cada usuario y en la cual se evalla la actividad
econdémica del usuario, ubicacion y domicilio de residencia, el monto de las
transacciones comerciales, el producto que vende o el servicio que presta
adicionalmente como politica se solicita al usuario documentacion que sustente
su situacion crediticia y que demuestre la capacidad de pago tal como
certificaciones bancarias, certificaciones comerciales, en caso de que el usuario
sea una persona juridica se solicita adicionalmente certificados de cumplimiento
de obligaciones con organismos de control expedido por organismos tales como

Superintendencia de Empresa y Servicio de Rentas Internas.

Se requiere del cumplimiento de estos cinco criterios como parte inicial
para la evaluacion de si el contrato debe ser reconocido. Nétese que esto no
quiere decir que el ingreso de actividades ordinarias deba ser reconocido, esto
es simplemente la primera parte del proceso de evaluacién del modelo de los

cinco pasos. Este nuevo requerimiento de NIIF 15 nos plantea otras situaciones,
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preguntas e inquietudes que debemos considerar y las cuales la norma las trata

de aclarar con los siguientes enunciados:

Un contrato es un acuerdo entre varias partes que
originan derechos y obligaciones

Los contratos pueden ser escritos, orales o estar
implicitos en las practicas tradicionales del
negocio de una empresa.

- — N

Las practicas y procesos para establecer contratos
con clientes varian entre jurisdicciones legales,
sectores industriales y empresas.

Figura 18: Requerimientos de la NIIF 15
Adaptado de: Normas Internacionales de Informacién Financiera 15, 2014

Este enunciado es totalmente valido, por ejemplo, en el caso de un
promotor inmobiliario, la venta de departamentos en un proyecto inmobiliario no
significa que se va a tener una misma plantilla de contratos para todos los
departamentos. Es usual en estos negocios que algunos usuarios requieran
ajustes de algunas clausulas en los contratos y por ende no van a tener las

mismas clausulas y va a requerir de ciertas consideraciones especificas.

* Una empresa considerard esas practicas y procesos para determinar si y
cuando un acuerdo con un usuario crea derechos y obligaciones

exigibles.

81



Un elemento clave para distinguir un contrato bajo el alcance de NIIF 15
es la determinacién de la existencia de derechos y obligaciones para ambas
partes. El tema de la exigibilidad y cumplimiento de esos derechos y obligaciones

excede el tema NIIF y mas bien esta bajo el alcance del derecho civil.

« Algunos contratos con usuarios pueden no tener una duracién especifica
y pueden rescindirse o modificarse por una de las partes en cualquier
momento. Otros contratos pueden renovarse automaticamente de una
forma periddica que esté especificada en el contrato. En concordancia
con la sefialado por NIIF 15 una empresa aplicard esta norma a la
duraciéon del contrato (es decir, el periodo contractual) en el que las

partes del contrato tienen derechos y obligaciones presentes exigibles.

La existencia de derechos y obligaciones deben estar presente para que
el contrato se encuentre vigente. Probablemente en operaciones al contado el
contrato se considere de ejecucion inmediata, pero en el caso de contratos que
impliquen una venta a crédito o entrega de bienes a futuro vamos a encontrarnos
con situaciones totalmente distintas, por ejemplo, en el caso de los promotores
inmobiliarios es usual que se realicen modificaciones a las clausula debido a un

nuevo requerimiento de parte del usuario.

4.2.2.1. Frecuencia de la evaluacion de los criterios de

reconocimiento del contrato.

Si un contrato con un usuario cumple los cinco criterios para la
contabilizacion del contrato “al comienzo de éste, una empresa no evaluara

nuevamente dichos criterios a menos que haya una sospecha de un cambio
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significativo en los hechos y circunstancias”(Normas Internacionales de

Informacién Financiera 15, 2014).

En aplicacion de este criterio al contrato objeto de analisis e incluido en el
Anexo 1, podemos mencionar que el contrato considera que ciertas situaciones
de incumplimiento o mora en los pagos se pudiera presentar y de ser el caso
establece los lineamientos a considerar por parte del promotor ya sea exigir el
cumplimiento del contrato o dar por terminado unilateralmente el contrato y recibir
una contribucion a su favor en concepto de una multa la cual sera descontado de
los valores efectivamente pagados por el promitente comprador pero esta multa

no podran ser reconocidos como ingresos hasta que se cumplan ciertos criterios.

4.2.2.2. Contraprestacion recibida pero no se han cumplido

los criterios de contabilizacion del contrato.

En la gran mayoria de las empresas y en especial para aquellas que son
promotoras inmobiliarias reciben una contraprestacion por sus usuarios, pero
resulta que no cumple con los cinco criterios de reconocimiento del contrato.
Cuando sucedan estos casos, basicamente se da a entender que la empresa
reconocera la contraprestacion como un ingreso de actividades ordinarias

cuando suscitan dichos sucesos, que a continuacion detallo en la Tabla 5:
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Tabla b

Condiciones para el reconocimiento de un ingreso

Actividades aordinarias

3]
=)

d)

La empresa no posee oblipaciones pendient2s de franstenr bsenas o senvicios al wsuano.

Se reconoce como un ingreso de actividades ordinarias sin que se cumplan los critenos de reconocimisnio del contrato es
gue la contraprestacion deba tener la condicion de no reembolsable al usuario ya que al tener esta condicionante se puds
concluir que se ha producido un beneficio economico para la empresa.

Se ha terminado el contrato y la contraprestacion recibida del usuario es no reembolsable.

En & caso de que no s2 cumplan con estos dos requisitos, la empresa reconocera la contraprestacion recibida de un usuario
como pasivo hasta que ocurma uno de los dos sucesos mencionados en el parrafo anterior o hasta que los cinco criterios de
recanacimients del contrato se cumplan con posterioridad. Dependiendo de los hechos y circunstancias relacionados con el
contrato, =l pasive reconocido representa ks obligacion de ks empresa de transferir bienes o servicios en el futwo o
reembalsar la contraprestacion recibida generalmente esto es tratado como un anticipo de usuarios.

Para el caso de la empresa promotora objeto de andlisis concluimos que con base en los criterios expuestos en el contrato
incluido en el Ansxo 1 y conforme fueron analizados los criterios en la seccion 4.2.2, concluimos gue se cumplen los criterio
para la contabiizacion del contrato pero dado que la transferencia del control del bien mmueble por parie del vendedor al
comprador esta condicionado a la terminacion de la construccion y postenior enfrega o transferencia de dominio del bien no
se podra reconocer ingresas de actividades ordinarias sind que los flujos de efectivo recibidos s2 repistraran coma un pasive
el cual sera sujeto a evaluacion a cada fecha de reporte hasta que se cumplan los criterios para el reconocimiento como
ingresos.

Adaptado de: Normas Internacionales de Informacion Financiera 15, 2014
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4.2.2.3. Caso de aplicacion: Evaluacién de la cobrabilidad

de la contraprestacion.

Antecedentes del caso.-La empresa Promotores Inmobiliarios ABC,
realiza un acuerdo contractual a través de un usuario para la venta de un
activo fijo (edificio) por un monto de $1 millén. El usuario tiene la intencion de
abrir un restaurante en el edificio. El edificio esta situado en una zona donde
los nuevos restaurantes se enfrentan altos niveles de competencia y el usuario

tiene poca experiencia en la industria de restaurantes.

El usuario realiza un depésito no reembolsable de $50,000, al inicio de
pactar el contrato y pacta la parte de financiacién a largo plazo con la empresa
promotora por el 95% restante de la contraprestacion prometida. El acuerdo
de financiacién se proporciona sobre una base sin recurso, lo que significa
que si el usuario se retrasa, la empresa puede recuperar el edificio, pero no
se puede pedir mas indemnizacién para el usuario, inclusive sino cubre el
monto total de la cantidad adeudada. El precio del activo fijo (edificio), es de
$600,000.

Evaluacion del caso.- Al momento de ejecutar una evaluacion del
caso, podemos concluir de que, si el contrato cumple con los criterios
establecidos para el reconocimiento del contrato de acuerdo con NIIF 15, la
empresa llega a la conclusién de que los criterios para el reconocimiento del
contrato de acuerdo con NIIF 15 no se cumple porque no es probable que la
empresa recuperara la contraprestacion a la que tiene derecho a cambio de
la transferencia del edificio. Para llegar a esta conclusion, la empresa sefiala
que la capacidad y la intencion de pago del usuario pueden estar en duda

debido a los siguientes factores, como se observa en la Figura 19:
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Figura 19: Evaluacion y Conclusion de los Antecedentes del Caso

En razon de que no se cumplen los criterios establecidos para el
reconocimiento del contrato de la NIIF 15, la empresa aplicara los criterios de
la norma para determinar la contabilizacion del depdsito no reembolsable por
US$50,000. Debido a que ninguno de los dos sucesos requeridos para el
reconocimiento del contrato referente a la condicion de no reembolsable se ha
producido, es decir, la empresa no ha recibido sustancialmente la totalidad de
la contraprestacion y no se ha resuelto el contrato (Compariia Nacional de
Fuerzay luz, 2010).

En consecuencia, de conformidad con lo dispuesto por la norma, la
empresa contabiliza el pago no reembolsable por US$50,000 como un pasivo.
La empresa continuara evaluando el depdsito inicial, asi como los pagos
futuros de capital e intereses, como un pasivo, hasta el momento en que la
empresa llega a la conclusion de que se cumplen los cinco criterios
establecidos para el reconocimiento del contrato (es decir, la empresa es
capaz de concluir que es probable que va a cobrar la contraprestacién) o se

ha producido uno de los eventos relacionado con la condicibn de no
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reembolso. La empresa debera seguir evaluando el contrato de conformidad
como lo requiere NIIF 15.

4.2.2.4. Combinacion de contratos o modificaciones en

los contratos.

En la Figura 20, podremos observar una serie de parametros que son
de gran importancia en todo el proceso de nuestro trabajo de investigacion,
por ende, habitualmente cada contrato se contabilizara de forma
independiente, NIIF 15 requiere que una empresa combine un grupo de
contratos celebrados en la misma fecha o en fechas cercanas y con los

Mmismos usuarios si:

Figura 20: Combinacién de contratos
Adaptado de: Normas Internacionales de Informacion Financiera 15, 2014

También puede pasar que los precios o el alcance de un contrato se
revisen posteriormente. Una modificacién contractual “aprobada” (es decir,
aquella cuyas condiciones crean derechos y obligaciones exigibles) se
contabiliza como un contrato independiente si, cumple con lo que se menciona

en la Figura 21.



Figura 21: Contabilizacién Independiente del contrato
Adaptado de: Normas Internacionales de Informacion Financiera 15, 2014

Caso contrario, dicha modificacion se trata como un ajuste del contrato
original. En muchos casos el efecto se contabilizard prospectivamente,
distribuyendo el precio de la transaccion revisado restante entre las
obligaciones residuales del contrato. No obstante, para ciertas obligaciones
gue se cumplen a lo largo del tiempo, el efecto se contabilizara con caracter
retroactivo, o que generard un ajuste acumulado de actualizacién de los

ingresos ordinarios.

En relacién con este criterio de NIIF 15 y con el propésito de identificar
los posibles efectos sobre la empresa promotora objeto de andlisis sefialamos
que con respecto a la combinacion de contratos la empresa debera tener en
cuenta este aspecto en el caso de que un escenario de combinacion de varios

contratos con un solo usuario se presente.

Del analisis de los hechos no hemos identificado una practica comun
en esta industria en que los promotores inmobiliarios deban combinar varios
contratos ya que generalmente las negociaciones involucran un solo bien
inmueble como entregable, sin embargo les correspondera a los promotores
inmobiliarios tener en cuenta este criterio de ser el caso, cuando negocien

varios contratos con un mismo usuario.
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Con respecto a las modificaciones aprobadas que se pudieran dar en
el transcurso del cumplimiento de un contrato, el promotor inmobiliario tendra
en cuenta este aspecto, ya que, si es una practica comun que se den este tipo
de requerimientos hasta ciertas etapas del desarrollo de la obra en la cual la
modificacion solicitada sea factible. Dado que las modificaciones son parte de
un bien inmueble, sobre el cual la transferencia del control al usuario, se da al
final una vez esté finalizada la construccion y apta para ser utilizada y
perfeccionada la transferencia de dominio, nuestra conclusion es que dicha
modificacién se contabilizara como ingreso como parte del precio total
revisado y agregado a la transaccién una vez se haya transferido el control al

usuario es decir en un punto especifico en el tiempo.

Con relacién al contrato objeto de andlisis que se incluye en el Anexo
1 pudimos evidenciar que para este contrato en particular el vendedor incluyo
una clausula (ver clausula décimo cuarta del anexo 1) en la cual restringe al
comprador la capacidad de poder solicitar modificaciones, por lo cual
anticipamos que el efecto de aplicacién de este criterio no tendra ningun
impacto en la empresa promotora objeto de analisis.

4.2.3. Paso 2 - Identificar las obligaciones de

desempefio en el contrato.

La norma requiere que una empresa identifique, al inicio del contrato,
todos los bienes y servicios prometidos y determinar cual de estos bienes o
servicios prometidos (0 conjunto de bienes y servicios) representan
obligaciones de desempefio separadas. La NIIF 15 no aborda
especificamente los contratos con varios resultados esperados, centrandose
en cambio en la identificacion de la transaccion. Esto incluye la identificaciéon

de elementos separados con el fin de reflejar la esencia de la transaccion.

Las Juntas observaron que, en muchos casos, todos los bienes o

servicios prometidos en un contrato podrian ser identificados explicitamente
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en el contrato. Sin embargo, en otros casos, se compromete a suministrar
bienes o servicios que podrian estar implicitos en las practicas comerciales
habituales de la empresa. La norma indica que cuando una empresa identifica
las promesas en un contrato, se considera si hay una expectativa valida por
parte de los usuarios que la empresa proporcionara un bien o servicio. Las
Juntas también notaron que las promesas implicitas en un contrato no
necesitan ser exigibles por ley. Si el usuario tiene una expectativa valida, el

usuario podria ver esas promesas como parte del intercambio negociado.

A efectos de aplicar este segundo paso como parte del modelo de
aplicacién para el reconocimiento de ingresos de acuerdo con NIIF 15 a
continuacion resaltaremos y analizaremos ciertos aspectos a considerar de
la norma. Como criterio general de este segundo paso debemos considerar
qgue la norma exige identificar las obligaciones diferenciadas dentro de un
contrato, a las que debera asignarse parte del precio del contrato y para las

que se determinara su imputacién a ingreso de manera separada.

En primer lugar hay que identificar las obligaciones diferenciadas (lo
que podriamos también denominar como “segregar el contrato”), proceso que
como ya mencionamos debe llevarse a cabo al inicio del contrato. Las
obligaciones diferenciadas son bienes y servicios comprometidos en virtud de
un contrato que deben ser registrados de forma independiente si cumple con

ambas de las siguientes condiciones, como se detalla en la Figura 22.

El compromiso de |a empresa
de fransferir el bien o sericio
al usuaro se pusde identificar
separadamente de ofros
compromisos asumido en
wirtud del contrato

Figura 22: Condiciones Independiente para la contabilizacion de un contrato
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Por otro lado, y si se cumplen ciertos requisitos, la Norma exige que
una serie de bienes o servicios diferenciados, pero practicamente idénticos
entre si y con el mismo patron de transferencia al usuario, se contemplen

como una unica obligacion.

En la figura 23 se muestra la forma de identificar las obligaciones

diferenciadas en un contrato:

|dentificar todos los bienes y servicios comprometidos en el contrato

L O conjuntamente
con Otros recursos
facilmente disponibles?

¢Puede &l :Fl bien o
cliente BETViCio e8
bendiciarse separable de

de unbieno cm;:f:ims
servicio en contractuales
particular?

Ul Combinar obligaciones hasta que,

de forma conjunta queden
diferenciaas

Figura 23: Identificar las obligaciones diferenciadas en un contrato
Adaptado de: Deloitte, 2015

Podemos mencionar que la aplicacion del segundo paso del modelo,
es decir determinar si un bien o servicio prometido puede identificarse
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separadamente de otros compromisos de un contrato exige un analisis de las
condiciones del contrato y la consideracién de los hechos y circunstancias
concretos. Entre los factores que indican que un bien o servicio prometido
pueda identificarse separadamente de otros compromisos se incluyen pero no

estan limitados a, los siguientes que se muestra en la Figura 24:

Figura 24: Factores para la identificacion independiente de los bienes y servicios
Adaptado de: Normas Internacionales de Informacion Financiera 15, 2014

En general, en relacién con este Paso 2, al ser las normas actuales
mucho menos especificas, puede decirse que existe un margen mas amplio
para aplicar el juicio profesional a la hora de identificar los bienes y servicios
dentro de un contrato y posterior asignar los ingresos a dichos bienes y
servicios. Con NIIF 15y reglas tan detalladas es muy probable que empresas

de muy diferentes sectores tengan que cambiar su tratamiento contable.



En relacion con nuestro caso objeto de andlisis del contrato incluido en
el Anexo 1y en particular en la clausula cuarta donde se especifica los bienes
objeto de transferencia los cuales consisten en un departamento y 2 parqueos
sobre los cuales se puede identificar de manera especifica en los anexos los
precios de venta independiente de estos rubros por lo cual se concluye que
son obligaciones de desempeio separadas plenamente identificables, sin
embargo se nos plantea un desafio el de si se debe distribuir una alicuota
incluida en el precio sobre los bienes comunes que se encuentran bajo el
régimen de propiedad horizontal y que también se indican en el contrato que
sobre estos bienes le corresponde al usuario una participacion.

A efectos de poder definir el criterio de contabilizacion como una
obligacion de desempefio separada a los bienes comunes bajo propiedad
horizontal, se vuelve necesario revisar ciertas definiciones sobre que bienes
se consideran comunes bajo el régimen de propiedad horizontal por lo cual a
continuacion citamos al reglamento a la ley de propiedad horizontal en el

Ecuador el cual sefiala entre otros aspectos lo siguiente:

e Bienes comunes.- El articulo 5 menciona lo siguiente: se consideran
bienes comunes y de dominio inalienable e indivisible para cada uno
de los copropietarios del inmueble, los necesarios para la existencia,
seguridad y conservacion del conjunto de vivienda o del centro
comercial constituido en condominio o declarado en propiedad
horizontal y los que permiten a todos y cada uno de los copropietarios
el uso y goce de su piso, departamento o local comercial, tales como el
terreno sobre el cual se ha construido el inmueble en propiedad
horizontal, las acometidas centrales de los servicios de agua potable,
alcantarillado, energia eléctrica y teléfonos, las areas verdes, vias de
acceso y espacios comunales y, en general, todos aquellos que

consten como tales en la Declaratoria de Propiedad Horizontal.
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e Bienes comunes generales e individuales. — El articulo 8 menciona
lo siguiente: en el inmueble constituido en condominio o declarado en
propiedad horizontal, que esté conformado por mas de un bloque, torre
0 conjunto, destinado a vivienda o para comercio, para los fines de la
liquidacion y pago de las expensas, los bienes comunes se dividiran en
bienes comunes generales y bienes comunes individuales. Para este
efecto, se estableceran cuadros de alicuotas individuales por cada
blogue, torre o conjunto destinado a vivienda y para aquéllos cuyo fin
sea el comercio, y simultineamente se precisara la incidencia
porcentual que cada bloque, torre 0 conjunto tiene sobre el total del
inmueble constituido en condominio o declarado bajo el régimen de

propiedad horizontal.

Se denominan bienes comunes generales, todos aquellos que sirven a

todos los copropietarios y permiten usar y gozar de los bienes exclusivos.

Se denominan bienes comunes individuales, todos aquellos cuyo uso y
goce corresponden limitadamente a los copropietarios de cada bloque,
edificio, torre, o conjunto en particular, entre ellos: los accesos al edificio,
bloque, torre o conjunto, las escaleras y ascensores que son utilizados por los
copropietarios o usuarios de cada bloque, edificio, torre, o conjunto, asi como
las instalaciones de los servicios publicos que son compartidos por dichos
copropietarios y usuarios y los demas bienes que sean declarados como tales

en la respectiva Declaratoria de Propiedad Horizontal.

Con el propésito de analizar estos aspectos en el contrato del Anexo 1
objeto de analisis en la Figura 25 resaltaremos ciertos aspectos incluidos en
el contrato en el cual se hace referencia a los bienes comunes que el

promitente comprador acepta y conoce.
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Nueve.- Que conoce y acepia que el inmueble que se
compromete a comprar, por encontrarse en una Copropiedad, debera
sujetarse a las disposiciones propias del Reglamento Internc de
Copropiedad que en su momentio se dicte con ocasién de la aprobacion
de la Propiedad Horizontal

Trece.- Que conoce que en virlud, de que el
(los) INMUEBLE(S) que se compromete a comprar, formara parte del
desarrolio urbanistico , en él se formara una entidad reclora que
dirija, administre y gobieme las buenas relaciones entre los propietarios y
habitantes de!l mencionado complejo, asi como el mantenimienio y
mejoramiento de los bienes pablicos y privados de la Urbanizacion, en
especial la laguna cristalina con la que contara, por lo qus desde ya, se
obliga a afiliarse a dicha entidad y a respetar y cumplir su Estatulo y
demas Reglamentios y Normas que se expidan.

Figura 25: Identificar las obligaciones diferenciadas en un contrato

Con base en los hechos que se muestra en la Figura 23 se concluye
gue existen bienes comunes generales tales como la laguna de agua cristalina
que se construira en el proyecto y bienes comunes individuales, entre los
principales, el area de terreno donde se construira la torre, escaleras y
parqueos. Con base a lo antes expuesto la empresa inmobiliaria debera
considerar estos aspectos para que de ser el caso se realice des-
empaquetamiento de las distintas obligaciones de desempefio ya que si bien
el contrato estable un precio global por el departamento y parqueos, el precio
incluye una proporcion asociado a los bienes comunes generales e

individuales bajo el régimen de propiedad horizontal.

Sin embargo, consideramos que para este caso dado que el control de
los bienes inmuebles y el de las areas comunes generales e individuales es
transferido al final con la entrega de la obra. Los ingresos se reconoceran
como una sola obligacion de desempefio ya que todos los bienes forman parte

de un solo entregable. Un tema que también nos ayuda a sustentar esta
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conclusion es que los bienes comunes no son de propiedad exclusiva de los
usuarios pero si es un derecho de todos.

La norma exige mucho criterio para tratar de entender las transacciones,
porque se pone del lado del usuario en cuanto al criterio de cual va a ser el
entregable, que espera el usuario a cambio de la contraprestacion que va a
entregar, para poder aclarar este concepto mencionaremos el siguiente
ejemplo aplicado al promotor inmobiliario y que lo resumimos en la Figura 26:

INPUTS [ Bienes y servicios OUTPUT [Condominio o
ejecutados)

* Diseno de ingenieria

* Limpieza de terreno

* Cimentacion

* Edificacion

* Tuberias y cableado

* Instalacion de equipos

* Acabados

En el contexto del contrato de
constitucion de bienes y
servicios no se consideran

prestaciones diferenciadas (
Cada bien o servicio puede ser desde el punto de vista del

separado de otros componentes cliente esta esperando un
del contrato

departamento, no los servicios
separados)

Figura 26: Determinar el precio de la transaccion
Adaptado de: Normas Internacionales de Informacién Financiera 15, 2014

Cuando la empresa haya identificado sus obligaciones de desempefio,
tendra que seguir la orientacién contenida en el Paso 4 para determinar como

asignar el precio de la transaccién a las distintas obligaciones de desempefio.
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4.2.4. Paso 3 - Determinar el precio de la transaccién.

El Paso 3 hace referencia a como la empresa debe medir el total de los
ingresos ordinarios que surgen de un contrato. La NIIF 15 considera que el
reconocimiento de los ingresos ordinarios debe ser en una medida por un
importe al cual la empresa espera tener derecho mas que el importe que
espera recaudar al vencimiento. En otras palabras, los ingresos ordinarios se
ajustan por los descuentos, rebajas, créditos, concesiones de precio,
incentivos, bonos de desempefo, sanciones y elementos similares, pero no

se reducen por las expectativas del deterioro de cuentas incobrables.

Hay, sin embargo, una excepcion para las transacciones que incluyen
un componente importante de financiacion. Para esas transacciones, los
ingresos ordinarios se reconocen con base en el valor razonable del importe
por cobrar, la cual reflejara el riesgo de crédito del usuario tal y como es

incorporado en la tasa de descuento aplicada.

Las empresas necesitaran determinar los importes de la consideracion
a la cual espera tener derecho por el intercambio por los bienes o servicios
prometidos (incluyendo la consideracion tanto fija como variable). Cuando la
empresa determina el importe al cual espera tener derecho, se deben
considerar las practicas de negocio pasadas, las politicas publicadas o las
declaraciones especificas que crean una expectativa valida en el usuario de
que la empresa solo harda forzoso el pago de una porcion del precio
establecido del contrato.

Por ejemplo, si las practicas de negocio histéricas con un usuario
particular demuestran que la empresa tipicamente solo obtiene el pago del
noventa por ciento del precio determinado en el contrato (es decir condona el

saldo), para un nuevo contrato con el mismo usuario, el precio de la
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transaccion puede determinarse que sea el noventa por ciento del precio

establecido del contrato.

La consideracion clave en la determinacion del precio de la transaccion,
son los efectos de cualquier consideracién variable, el valor del dinero en el
tiempo (si existe un componente importante de financiacion), la consideracion

gue no es en efectivo, y cualquier consideracién pagable al usuario.

En muchos casos, el precio de la transaccion puede ser facilmente
determinado porque la empresa recibe el pago cuando transfiere el control de
los bienes o servicios y el precio es fijo (por ejemplo, la venta de productos en
una tienda al por menor). En otras situaciones, la determinacion del precio de
la transaccion es mas dificil cuando es variable, cuando el pago se recibe en
un momento diferente de cuando la empresa proporciona los bienes o
servicios, o cuando el pago es en una forma que no sea efectivo. La
contraprestacion pagada o por pagar por el proveedor al usuario también

puede afectar a la determinacion del precio de la transaccion.

La determinacion del precio de la transaccidén es un paso importante en
el modelo, ya que este importe se asigna a las obligaciones de desempefio
identificados y se reconoce como ingreso en la medida en que dichas
obligaciones de desempefio son satisfechas. Cuando se determine el precio
de la transaccion el Paso 3 requiere la consideraciéon cuidadosa de multiples
factores. Las consideraciones claves se resumen a continuacion, en la Figura
27.
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CONSIDERACION VARIABLE CONSIDERACION QUE NO ES EFECTIVO
Ejemplos Ejemplos
* Bonos / sanciones por desempefio * Consideracidn en acciones
* Incentivos * Material, equipo, mano de obra

* Derechos de devolucian * Contribucién de activo provenientes del cliente
para propositos de el contrato sea satisfecho
cuando la entidad entrega el control de esos
aclivos.

* Descuentos

PRECIO DE LA TRANSACCION

Cantidad a la cual |a entidad espera
tener derecho por la transferecia de
bienes o servicios

VALOR DEL DINERO EN EL TIEMPO CONSIDERACION POR PAGAR AL CLIENTE

Factores a considerar Ejemplos

* Diferencia entre la consideracion promefida y el * Cupones
precio de venta en efectivo

* Vales
* Duracion esperada del tiempo entre la * Rebaias I
transferencia del entregable y el pago (< 1 afio - €bajas por volumen
expediente practico) * Pagos de espacio en estanterias

- Tasas de interés del mercado que prevalezcan

Figura 27: Determinar el precio de la transaccién

Si por estos motivos el precio es variable, su importe debe estimarse
bien utilizando un importe ponderado en funcion de la probabilidad (un valor
esperado) o bien mediante el importe Unico mas probable, el enfoque que
mejor permita predecir el importe al que la empresa espera tener derecho,
poniendo en practica este enunciado el modelo para la determinacion del

precio se evidencia en la Figura 28.
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Consideracion

Variable

Figura 28: Célculo para la determinacion del precio

La base de los nuevos requisitos para la determinacion del precio de la
transaccion es la cantidad a la que la empresa espera tener derecho. Este
importe estd destinado a reflejar la cantidad a la que la empresa tiene
derechos en virtud del presente contrato. Es decir, el precio de la transaccion
no incluye estimaciones de la consideracion que resultan de las futuras
transferencias de bienes y servicios adicionales. La cantidad a la que tiene
derecho la empresa también excluye las cantidades recaudadas a nombre de
otra parte, como los impuestos sobre las ventas cominmente conocido como
IVA.

42.4.1. Laconsideracion variable.

La consideracion variable es cualquier importe que sea variable segun
el contrato. La consideracion variable solo sera incluida en el precio de la
transaccion cuando la empresa espere que sea ‘altamente probable’ que la
resolucion de la incertidumbre asociada no resultara en una reversion

importante de ingresos ordinarios en el futuro.
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Esta valoracion tiene en cuenta tanto la probabilidad de un cambio en
el estimado como la magnitud de cualquier reversion de ingresos ordinarios
que resultaria en el futuro. Si la empresa no es capaz de incluir su estimado
completo de la consideracion variable, dado que podria dar origen a una
reversion importante de ingresos ordinarios, debe reconocer el importe de la
consideracion variable que seria altamente probable de no resultar en una

reversion importante de ingresos ordinarios.

Existe una excepcion a esto cuando la empresa percibe ingresos por el
uso o ventas con base en ingresos ordinarios por regalias provenientes de
licencias de su propiedad intelectual. En esas circunstancias, la empresa
tipicamente solo incluiria los ingresos ordinarios provenientes de esas

licencias cuando ocurra la venta o el uso subsiguiente.

4.2.4.2. Valor de dinero en el tiempo.

Al estimar el precio de la transaccion en un contrato, la empresa
ajustara el importe de la contraprestacion si el contrato incluye un componente
financiero significativo. El objetivo es reconocer los ingresos por un importe
que refleje cual habria sido el precio de venta en efectivo del bien o servicio
comprometido si el usuario hubiera pagado en el momento de obtener el
control de dicho bien o servicio. La tasa de descuento empleada es la que se
habria utilizado en una transaccién de financiacion independiente entre la
empresa y el usuario. Este criterio se aplica a pagos recibidos tanto por

adelantado como a plazo vencido.
NIIF 15 adopta un enfoque basado en indicadores para evaluar cuando

un contrato contiene un componente financiero significativo y cuando no; por

ejemplo, porque la diferencia entre la contraprestacion comprometida y precio
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de venta surge por motivos distintos a la financiacion. A modo de simplificacion
practica, la empresa no necesita ajustar el precio de la transaccion en un
contrato por los efectos del componente financiero significativo si espera
recibir el pago en el plazo de 12 meses desde la entrega de los bienes o

servicios.

4.2.4.3. Aplicacion del paso 3 en la empresa promotora

Inmobiliaria.

En este tercer paso del modelo, y en funcion del andlisis de los hechos
contenidos en el contrato del Anexo 1, consideramos que este criterio no
representara inconvenientes para la empresa, dado que los precios
establecidos son fijos, se restringe la posibilidad de realizar modificaciones
gue pudieran cambiar el importe de la transaccion a menos que exista algun
incumplimiento o desistimiento por cualquiera de las partes ya sea por causas

atribuibles por el promitente vendedor y el promitente comprador.

Para el caso en particular del promitente vendedor, el contrato incluye
como parte de las clausula ciertas protecciones en cuanto a posibles
compensaciones que deba retribuir al usuario en el caso de que no pueda
desarrollarse el proyecto, como por ejemplo la clausula octava del contrato
gue menciona que si no se pudo alcanzar el punto de equilibrio, se entenderia
extinguidas, de pleno derecho, las obligaciones estipuladas y la empresa
procedera a la devolucion de los flujos de efectivo entregados por el
promitente comprador sin ninguna compensacion adicional, en adicion a que
el promitente comprador renuncia a presentar cualquier reclamo o accién

judicial.
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Dado que los flujos de efectivo del promitente comprador se registran
como un pasivo por anticipo de usuarios y dado que estas transacciones de
acuerdo a los hechos no incluyen efectos de consideracion variable y no
involucra un componente de financiamiento ya que no se ha entregado el
control de los bienes hasta que se haya finalizado la construccion, anticipamos
que este tercer paso del modelo no tendra un impacto significativo en la
contabilizacion de las transacciones ya que no se ha reconocido ningun
ingreso porque no cumple aun esas condiciones que se perfeccionaran

cuando se apliquen los pasos 4 y 5.

4.2.5. Paso 4 - Asignar el precio de la transaccioén a las

distintas obligaciones contractuales.

Una vez que se ha determinado el precio de la transaccion en el Paso
3, el Paso 4 describe como el precio de la transaccion es asignado entre las
diferentes obligaciones de desempefio y que fueron identificadas y analizadas
en el Paso 2 de este trabajo de titulacion. Las NIIF actuales incluyen pocos
requerimientos sobre este tema, mientras que la NIIF 15 es razonablemente
prescriptiva. De acuerdo con ello, esta podria ser un area de cambio
importante para algunas empresas, y las empresas necesitaran considerar si
sus sistemas existentes son capaces de asignar el precio de la transaccién de
acuerdo con los requerimientos de esta norma. Por lo general, las empresas
asignaran el precio de la transaccibn a cada obligacion contractual en

proporcion a su precio de venta individual.

Las reglas tan detalladas de NIIF 15 para diferenciar las distintas
obligaciones comprometidas y que fueron analizadas en el paso 2 y la
asignacion del precio del contrato a los distintos productos entregados o

servicios prestados de acuerdo a sus respectivos precios de venta
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individuales, son algunos de los aspectos mas novedosos de la norma y

previsiblemente mas relevantes a nivel de impactos en la implementacion.

4.2.5.1. Asignacion basada en precios de venta

independientes.

De acuerdo con NIIF 15, para asignar el precio de la transaccién en una
base relativa de precio de venta independiente, una empresa debe determinar
en primer lugar el precio de venta individual para cada obligacion de
desempeiio. De acuerdo con la norma, este representa, el precio al que la
empresa podria vender un producto o servicio de forma independiente al inicio

del contrato.

La estimacion de los precios de venta independientes se lleva a cabo
al inicio del contrato y no se actualiza para reflejar los cambios entre inicio del
contrato y cuando la obligacion de desempefio es satisfecha. Por ejemplo,
supongamos que una empresa determina el precio de venta individual para
una bien prometido a un usuario y, antes de que pueda producirlo y entregar
ese bien, el costo subyacente de los materiales se duplica. En tal situacion,
no se requiere que la empresa revise el célculo del precio de venta

independiente utilizado para este contrato.

Sin embargo, para los acuerdos futuros que implican el mismo bien, la
empresa tendria que utilizar un precio de venta individual revisado. Por otra
parte, si el contrato es modificado y la modificaciébn no es tratada como un
contrato separado, la empresa podria actualizar su estimacion del precio de

venta independiente en el momento de la modificacion.
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4.2.5.2. Factores a considerar en la estimacion del precio

de venta independiente.

De acuerdo con NIIF 15, para la estimaciéon del precio de venta

independiente, una "empresa evaluara toda la informacion (incluyendo las

condiciones del mercado, los factores especificos de la empresa y la

informacion sobre del usuario o categoria de usuario) que esti

razonablemente disponible para la empresa. Este es un requisito muy amplio

y requerira que una empresa considere una variedad de fuentes de datos.

Aungue no es una lista exhaustiva, los siguientes son ejemplos de las

condiciones del mercado a considerar:

Las posibles limitaciones sobre el precio de venta del producto

precios de la competencia de un producto similar o idéntico

el conocimiento del mercado y la percepcion del producto

tendencias actuales del mercado que probablemente afectaran a la
fijacion de precios

participacion de mercado de la empresa y la posicién (por ejemplo, la
capacidad de la empresa para dictar la fijacion de precios)

Efectos de la zona geografica en la fijacién de precios

Efectos de la personalizacion en la fijacién de precios

Vida util esperada tecnolégica del producto

Factores especificos de la empresa incluyen:

objetivos de rentabilidad y la estructura interna de costos
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e practicas de fijacion de precios y precios deseados (incluyendo el
margen de ganancia neta que se desea)

e Efectos de la personalizacién en la fijacion de precios

e préacticas de precios utilizados para establecer los precios de los
productos en paquete

e Efectos de la operacion propuesta en materia de precios (por ejemplo,
el tamafio de la operacion, las caracteristicas del usuario objetivo)

e La vida tecnolégica esperada del producto, incluyendo importantes
avances tecnolégicos especificos del proveedor que se espera en un

futuro préximo

De acuerdo con NIIF 15, una empresa esta requerida a documentar la
estimacion de sus precios de venta independientes, especialmente si hay
poca o ninguna informacién observable, probablemente la documentacion
tendra que ser lo suficientemente robusta como para demostrar la forma en
que considera los tipos de factores enumerados anteriormente para llegar a

su estimacion.

La mejor evidencia del precio de venta individual es un precio
observable derivado de ventas individuales de dicho bien o servicio a usuarios
en circunstancias similares. Sin embargo, si el precio de venta individual no
es directamente observable, la NIIF 15 describe los métodos adecuados para
estimar el precio de venta independiente de un bien o servicio, los cuales

incluyen, pero no se limitan a, los siguientes:
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a) Enfoque de evaluacion del mercado ajustado - Este enfoque requiere

gue se consideren los siguientes aspectos:

b) Enfoque del costo esperado mas un margen — Pronostique los costos
esperados de satisfacer una obligacion de desempefio ajustados por un

margen apropiado.

c) Enfoque residual — Este enfoque requiere que se consideren los

siguientes aspectos:

Figura 29: Métodos para la identificacion del precio de venta independiente
Adaptado de: Normas Internacionales de Informacion Financiera 15, 2014
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La nueva norma ofrece una guia para determinar el precio de venta

individual, segun se muestra en la Figura 35:

Asignar de acuerdo con precios individual

Obligacion contractual 1 Obligacion contractual 2 Obligacion contractual 3

Determinar los precios de venta individuales

£El precio es observable?

Utilizar el precio Estimar el precio

Enfogque de mercado Enfoque de
margen

Enfoque residual

Figura 30: Asignar de acuerdo con precios individuales relativos
Adaptado de: Normas Internacionales de Informacion Financiera 15, 2014

Al aplicar la NIIF 15, la empresa puede necesitar utilizar una

combinaciébn de estos métodos para estimar un precio de venta
independiente. Por otra parte, estos no son los Unicos métodos de estimacién
permitidos. NIIF 15 permite que cualquier método de estimacion razonable,
siempre y cuando sea compatible con la nocién de un precio de venta
independiente, maximiza el uso de datos observables y se aplica sobre una
base consistente para los bienes y servicios similares y usuarios.

En el desarrollo de este requisito, las Juntas creen que, incluso en

casos en los que la informacion disponible es limitada, las empresas deben
tener suficiente informacién para desarrollar una estimacién razonable.
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4.2.5.3. Aplicacion del paso 4 en la empresa promotora

Inmobiliaria.

Conforme se establecio en el paso 2, y para el caso objeto de analisis
la empresa inmobiliaria reconoceria una sola obligacion de desempefio con el
precio global asignado dado que el control de los bienes inmuebles objetos
del contrato es transferida de manera integrada al final en un punto en el
tiempo una vez concluida su construccion y sea transferido el titulo legal al
comprador en funcién del cumplimiento de los criterio del paso 5 que sean

analizados en el siguiente literal.

4.2.6. Paso 5 - Contabilizar los ingresos cuando la

empresa satisface las obligaciones.

De acuerdo con lo establecido en NIIF 15, una empresa solo reconoce
los ingresos cuando se satisface una obligacion de desempefio, lo que se
materializa mediante la transferencia de un bien o servicio prometido un
usuario. Un bien o servicio se considera generalmente que ha sido transferido,

cuando un contrato con el control.

El reconocimiento de los ingresos sobre una base de transferencia de
control es un enfoque diferente del de los "riesgos y beneficios ' bajo el modelo
gue existe actualmente en NIIF. NIIF 15 establece, que "el control de un activo
se refiere a la capacidad para dirigir el uso y obtener sustancialmente todos
los beneficios restantes del activo”. El control también significa la capacidad
para prevenir que otros dirijan la utilizacion de, y reciban el beneficio de un

bien o servicio.
De acuerdo con NIIF 15, la transferencia del control al usuario

representa la transferencia de los derechos en relacion con el bien o servicio.

La capacidad del usuario para recibir el beneficio del bien o servicio esta
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representada por su derecho a practicamente la totalidad de las entradas de
efectivo, o la reduccion de las salidas de efectivo, generada por los productos
0 servicios. Tras la transferencia de control, el usuario tiene la posesion
exclusiva del derecho de uso del bien o servicio durante el resto de su vida

econdmica o para consumir el bien o servicio en sus propias operaciones.

La norma indica que una empresa debe determinar, al inicio del
contrato, si va a transferir el control de un bien o servicio prometido a un
usuario a lo largo del tiempo. Si una empresa no satisface la obligacion de
desempefio a lo largo del tiempo, la obligacién de desempefio se satisface en
un punto en el tiempo. Estos conceptos se analizan en los siguientes

numerales.

4.2.6.1. Ingresos reconocidos alo largo del tiempo.

De acuerdo con NIIF 15, el control se considera que ha sido transferido

con el tiempo si se satisface cualquiera de los siguientes criterios:

e El usuario recibe y consume simultaneamente los beneficios aportados
por la actividad de la empresa a medida que ésta realiza la actividad -
Esto significa que si otra empresa fuera a hacerse cargo de proveerle
al usuario la obligacion de desempefio restante, no tendria que re-
desempeiiar sustancialmente el trabajo ya completado por el proveedor
inicial. Este criterio aplica a los contratos de servicio donde el usuario
consume los beneficios de los servicios cuando son prestados. Ejemplo
servicios rutinarios o recurrentes.

e La actividad de la empresa crea 0 mejora un activo que el usuario
controla a medida que se crea o mejora - El control se refiere a la
capacidad para dirigir el uso y obtener sustancialmente todos los
beneficios restantes provenientes del activo. Por consiguiente este

criterio se satisface si los términos del contrato transfieren el control del
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activo al usuario cuando el activo esta siendo construido. Este activo
puede ser tangible o intangible. Ejemplo construir un activo en terreno
de propiedad del usuario.

e La actividad del vendedor crea un activo que carece de uso alternativo
para ésta, y la empresa tiene derecho exigible a cobrar por las
actividades realizadas hasta la fecha - Este criterio puede aplicar en
situaciones en que los indicadores de control no sean inmediatamente
aparentes. Al inicio del contrato el vendedor evaluaré si el activo tiene
un uso alternativo. Un activo que no tenga uso alternativo para el
vendedor es uno en el que el vendedor es incapaz de dirigir facilmente
el uso del activo, el cual puede estar parcial o totalmente completado,

por otro uso.

Esta limitacidbn puede ser impuesta contractualmente o de manera
practica. Una restriccion contractual es una donde los términos del contrato le
permitirian al usuario hacer forzoso el uso de sus derechos al activo prometido
si el vendedor intenta dirigir el activo a otro uso, mientras que la restriccion
practica es una donde la empresa incurriria en pérdidas econdmicas
importantes para redirigir el uso del activo, tal como costos importantes de
reproceso o pérdida importante en la venta del activo. Ejemplo construir un
activo especializado que solo puede ser usado por el usuario, 0 construir un

activo conforme a un pedido del usuario.

Si se cumple uno o varios de estos criterios, el vendedor reconoce los
ingresos a lo largo del tiempo, empleando un método que represente el
desemperio realizado. El método seleccionado puede tratarse tanto de un
método de producto (por ejemplo, unidades producidas) o un método de
insumos (por ejemplo, costos incurridos u horas-hombre). El objetivo consiste
en representar la realizacion por parte del traspaso del control de los bienes o

servicios al usuario, como se observa en la Figura 31.
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Figura 31: Reconocimiento de los ingresos ordinarios
Adaptado de: Deloitte, 2015

4.2.6.2. Ingresos reconocidos en un punto en el tiempo.

Si una obligaciéon de desempefio no satisface los criterios para ser
satisfecha con el tiempo, las empresas deben considerar los siguientes
indicadores en la evaluaciéon del punto en el tiempo en el cual el control del

activo ha sido transferido al usuario:
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Figura 32: Condiciones para el reconocimiento del ingreso en un punto en el tiempo
Adaptado de: Normas Internacionales de Informacion Financiera 15, 2014

4.2.6.3. Aplicacion del paso 5 en la empresa promotora

Inmobiliaria.

Todas aquellas empresas que utilicen actualmente el método del
porcentaje de terminacion deberan revisar cuidadosamente sus politicas
contables. A nivel sectorial, uno de los sectores donde las nuevas reglas de
imputaciéon temporal de los ingresos pueden tener mayor impacto es

evidentemente el de la promocion y construccion inmobiliaria.
Para llegar a la conclusién de si reconocer ingresos a lo largo del tiempo

0 en un momento puntual, serd necesario analizar pormenorizadamente las

clausulas contractuales en virtud de la NIIF 15, todo ello en el contexto
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también de nuestro marco juridico y legal o de la jurisdiccion que corresponda.
Con los nuevos criterios, habréa que prestar especial atencion a la posibilidad
que tenga o no la empresa de hacer un uso distinto del activo en curso, y
centrar la atencion en aquellas clausulas contractuales que permitan al
usuario cancelar, limitar o modificar significativamente el contrato y, si se
producen estas circunstancias, en si el vendedor siempre tendréa derecho a

percibir la debida contraprestacion por el trabajo realizado hasta la fecha.

En el caso de que se concluya que los ingresos deben reconocerse a
lo largo del tiempo, entonces habrd que plantearse de qué manera debera
medir el grado de avance hasta la finalizacion de las obligaciones
contractuales. La NIIF 15 especifica que el grado de avance excluira aquellos
bienes o servicios respecto de los que el vendedor no transfiera el control al
usuario. Asi pues, el grado de avance (es decir, el porcentaje de ingresos que
debera reconocerse) sera distinto, por ejemplo, segun se transfiera o no al
comprador el control del terreno sobre el que se esté construyendo el
inmueble (asi como por el momento en que se produjo dicha transferencia de

control).

NIC 11 y el IFRIC 15 actuales se centran, en que para decidir si el
ingreso debe reflejarse por el método del porcentaje de terminacion o no, en
si el elemento se construye con un disefio especifico para el usuario, lo que
con NIIF 15 es un factor que ya no es relevante; esto da una medida de lo

distinto que es el modelo conceptual de andlisis.

Independientemente de los sectores, este paso 5 requerira en general
un analisis cuya conclusion dependera de mucho de las condiciones
especificas de cada contrato. Por ejemplo, en algunos casos en que se
construye un bien por encargo de un usuario, se reconoceran los ingresos a
medida que se construyen (y no en la entrega) si los bienes no tienen
aplicacion alternativa y de acuerdo al contrato el usuario no puede evitar el

pago del trabajo de construccion ya realizado por la empresa.
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En el caso de los ingresos ordinarios que se reconocen en un momento
del tiempo como es el caso al cual hemos concluido sobre el contrato objeto
de analisis, la NIIF 15 intenta identificar el punto en que el control se transfiere
al usuario que para este caso en particular es con la entregan del bien
inmueble y la transferencia de dominio legal sobre el mismo, mientras que la
NIC 18 se centra en el momento en que se transfieren los riesgos y beneficios.
Esta consideracion puede suponer que la imputacion de los ingresos cambie

para algunas transacciones puntuales con la nueva NIIF 15.

Por ejemplo, la entrega de bienes en las que se considera segun las
condiciones pactadas que la titularidad de dichos bienes se transfiere al
usuario en el momento del despacho, pero que en la practica, por razones de
indole comercial, se indemniza a los usuarios por dafios o pérdidas ocurridos
en el curso del transporte (se les emite una nota de crédito o se sustituye el
bien). Con NIC 18, normalmente las empresas estan reconociendo los
ingresos Unicamente en el momento de la entrega, considerando que hasta
ese momento todavia se estéa reteniendo un cierto grado de exposicion a los
riesgos y beneficios. Con NIIF 15, el planteamiento conceptual es distinto, en
primer lugar la empresa debera evaluar si el control se transfiere al usuario en
el momento del despacho o en el de la entrega y si es el momento del
despacho, habra que evaluar si se debe asignar una parte del precio de la
transaccion a un servicio diferenciado de envio y cobertura de riesgos, que se

reconoceria al realizarse dicho servicio.

4.3. Consideraciones Adicionales de NIIF 15

4.3.1. Costos de obtener o cumplir con un contrato.

NIIF 15 ofrece una guia sobre la contabilidad de costos incrementales

de obtencion del contrato y sobre determinados costos de cumplimiento del
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contrato. Cuando se valora si los costos del contrato son elegibles para
capitalizacion es importante distinguir entre los costos de obtener un contrato
y los costos de cumplirlo. Ambas de esas categorias de costo pueden ser
elegibles para capitalizacion de acuerdo con la norma. Sin embargo, las reglas
para cada categoria son diferentes y se tiene que tener cuidado en aplicar la

orientaciéon correcta.

4.3.1.1. Costos de obtener o cumplir con un contrato.

De acuerdo con NIl 15, los costos de obtener un contrato deben ser
reconocidos como un activo y subsiguientemente amortizados si son
incrementales y se espera sean recuperados. Los costos de obtener un
contrato son incrementales solo si no habrian sido incurridos si el contrato no

hubiera sido obtenido (ejemplo, una comision de ventas).

Cualesquiera costos incurridos antes de obtener un contrato que no se
relacionen con el cumplimiento del contrato, y que habrian sido incurridos
independiente de si la empresa obtuvo el contrato o no, deben ser reconocidos
como un gasto cuando se incurre en ellos, a menos que sean cargables de

manera explicita al usuario independiente de si se obtiene el contrato.

4.3.1.2. Costos de cumplir con un contrato.

Cuando los costos de cumplir un contrato estén dentro del alcance de
otra norma (ejemplo inventarios), deben ser tratados de acuerdo con esa
norma. Los costos que no estén dentro del alcance de otra norma deben ser
capitalizados como activos solo si satisfacen todos los criterios siguientes,

como se muestra en la Figura 38.
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Figura 33: Condiciones para la capitalizacién de los costos de cumplir con un

contrato

Adaptado de: Normas Internacionales de Informacién Financiera 15, 2014

A continuacion, en la Figura 34 se incluyen ejemplos de costos que

Costos directos que cumplirian las

condiciones para su capitalizacion si
se cumplen otras condiciones

Mano de obra directa — (por ejemplo,
sueldos v salarios de empleados

Materiales directos — (por ejemplo,
aprovisionamientos)

Asignacion de Costos relacionados
directamente con el contrato — (por
ejemplo, amortizaciones)

Costos que son explicitamente
imputables al cliente de acuerdo con
el contrato

Otros Costos que son incurridos solo
porque la entidad ha formalizado el
contrato — (por ejemplo, Costos de
subcontratas)

pueden o no pueden capitalizarse cuando cumplen estos criterios.

Costos generales y administrativos —
(@ menos que sean explicitamente
imputables de acuerdo con el contrato)

Costos relacionados con obligaciones
contractuales ya realizadas

Costos de mermas en materiales,
ineficiencias en Costos de personal u
otros Costos contractuale

Costos que no se corresponden
claramente con obligaciones
contractuales no realizada

Figura 34: Costos que pueden o no pueden capitalizarse
Adaptado de: Normas Internacionales de Informacion Financiera 15, 2014
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Los costos capitalizados se amortizaran de forma sistematica y
coherente con el patrén de transferencia del bien o servicio al que corresponde
el activo y estan sujetos a pruebas de deterioro a la fecha de reporte de los
estados financieros. El periodo de amortizacion incluye las renovaciones

previstas del contrato.

4.3.1.3. Andlisis del criterio para la capitalizacion de

costos en la empresa inmobiliaria.

Para poder aplicar este criterio de NIIF 15 en la empresa objeto de
andlisis, y con el propésito de identificar los costos susceptibles de ser
capitalizados, como primer paso debemos conocer cuales son las politicas
para el tratamiento de los costos de un proyecto inmobiliario que usa la

empresa objeto de andlisis y que las resumiremos a continuacion:

Construcciones en curso.- Se mediran inicialmente al costo,

comprende todos los desembolsos directamente relacionados con la
construccion de los proyectos. Adicionalmente, se considerara como costo de
las partidas de construcciones en curso, los intereses ganados de las
inversiones temporales directamente atribuibles a la construcciéon de los

proyectos.

Las partidas de construcciones en curso se activan cuando se
encuentran listas para la venta y se registran como inventarios si la venta se
ejecuta en el periodo de un afio u otros activos si la venta se la realiza en un

periodo superior a un afio.

Costos y Gastos.- Se registran al costo historico. Los costos 'y

gastos se reconocen a medida que son incurridos, independientemente de la
fecha en que se haya realizado el pago, y se registran en el periodo mas

cercano en el que se conocen.
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De este primer punto podemos mencionar que las politicas de la
empresa consideran los costos de cumplimiento del contrato como aquellos
desembolsos que incurre y son directamente atribuibles a la construccion del
proyecto inmobiliario, lo cual estaria acorde a las practicas que NIIF 15

sugiere.

Sin embargo, no identificamos lineamientos especificos que nos
permitan concluir sobre los costos para la obtencion del contrato, por lo cual
como segundo paso procederemos al andlisis de la siguiente informacion
financiera de la empresa y que se revela es sus notas a los estados

financieros, como se observa en la figura 35.

31122015 211272014

Terrenos 8,776,905 7,920,385

Cosfos de construcciones en curso:

Construccion edificio 77,179,990 51,098 560
Honorarios profesionales 6,071 4675 7 B97 BLO
Costos financieros 1,839 590 26 027
Impuestos, tasas y permisos 770,901 590973
Otros neto 1.019.536 660,638
Subtotal 095,658 497 68,194 442
Activaciones a inventarios (3B8.054 114} _(2.341.935)
Saldos al final del afio 57604383 65852 507

Figura 35: Detalle de costos de construccién en curso
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31M12/2015 31/M12/2014

Sueldos y beneficios a empleados 4304 639 3935454
Honorarios 1,146,031 1,969,910
Indemnizaciones 768,749 495,489
Impuestos y contribuciones 627,939 132,623
Mantenimiento y reparaciones 519,526 155,819
Regalias y licencia de uso de imagen 480,002 65,203
Comisiones en venta 338,796 521,314
Promaocién y publicidad 272 596 345 348
Infraestructura tecnologica y licencias 189,142 211,252
Servicios basicos 166,423 122,242
Depreciacion 142,728 147,255
Seguridad y guardiania 139,966 78,322
Arriendo 113,399 95,453
Gastos de viaje y atencion 75,187 28,159
Seguros 66,330 62,842
Suministros de oficina y limpieza 57,445 53,336
Otros menores 485,339 488.434
Total 0,894 237 _ 80908355

Figura 36: Detalle de gastos por su naturaleza

Tal como se desprende de la informacién incluida en las notas a los
estados financieros, podemos identificar que conforme a los principios
contables de las NIIF actuales la empresa carga a los resultados del ejercicio
ciertos rubros de gastos que de acuerdo con NIIF 15 podrian cumplir el criterio
para ser capitalizados como activos y en particular identificamos a las
comisiones en ventas las cuales de acuerdo con NIIF 15 calificarian como un
costo para obtener el contrato siempre y cuando y en cumplimiento con la

norma estos costos sean incrementales y la empresa pueda recuperarlos.

Con el propdsito de analizar y concluir si las comisiones en ventas son
susceptibles de ser capitalizadas por que cumplen el criterio de que son costos
incrementales y su recuperacion es probable, debemos entender que los
costos incrementales son aquellos costos que no se habria incurrido si no se
hubiera obtenido el contrato, por lo cual la comision en venta cumple
plenamente este criterio dado que esta asociado directamente con la

captaciéon del promitente comprador.
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Continuando con el andlisis de la norma, la cual requiere que para que
sea capitalizable dicho costo, debe ser recuperable. En este punto la NIIF 15
sefala que el termino recuperable hace referencia a que el mencionado costo
puede ser recuperado directamente (es decir, por reembolsos en virtud del
contrato) o mediante la recuperacion indirecta (es decir, a través del margen

de ganancia inherente en el contrato).

En el contrato incluido en el Anexo 1, no identificamos que la comision
en venta sea reembolsable en virtud del mismo. Sin embargo, podemos
concluir que dichos costos pueden ser recuperados indirectamente a través

del margen implicito en el contrato, como se observa en las siguientes tablas:

Tabla 6
Detalle de factibilidad del proyecto A
CODIGOS RUBROS ADMINISTRATIVOS PROYECTOA
1 TERRENOS 2.931.891
2 CONSTRUCCION EDIFICIO 29.256.414
4 HONORARIOS PROFESIONALES 396.535
6 IMPUESTOS, TASAS Y PERMISOS 300.915
5 GERENCIA DE PROYECTO 1.741.597
GASTO 8 OTROS COSTOS DEL PROYECTO 1.163.101

TOTAL DE COSTOS DE

CONSTRUCCION DEL PROYECTO 35.790.453

MARGEN DE GANANCIA 5.572.393 16%

TOTAL VENTAS EFECTIVAS DEL

0
PROYECTO A 41.362.846 116%
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Tabla 7
Detalle de factibilidad del proyecto B

CODIGOS RUBROS ADMINISTRATIVOS PROYECTO B
1 TERRENOS 932.692
2 CONSTRUCCION EDIFICIO 3.832.015
4 HONORARIOS PROFESIONALES 132.321
6 IMPUESTOS, TASAS Y PERMISOS 40.510
5 GERENCIA DE PROYECTO 351.593
GASTO8 OTROS COSTOS DEL PROYECTO 988.764
TOTAL DE COSTOS DE
CONSTRUCCION DEL PROYECTO 6.277.895
MARGEN DE GANANCIA 753.962 12%

TOTAL VENTAS EFECTIVAS DEL

0
PROYECTO B 7.031.857 112%

Como se puede evidenciar en las tablas anteriores, el vendedor percibe
un margen promedio de alrededor del 14%, con lo cual se demuestra que los
proyectos inmobiliarios de la empresa sujeta a analisis generan las ganancias
suficientes que permitirian la recuperacion de los costos por comisiones en

ventas.

En conclusion, la empresa promotora inmobiliaria debera considerar la
reestructuracion de sus costos incrementales y capitalizarlos como un activo,
el cual se cargaria a resultados en el momento en que sean satisfechas las
obligaciones de desempefio, lo cual fue descrito en el paso 5 que se realizaria
al momento de la transferencia de dominio del bien. Es importante sefalar que
la empresa debera realizar una evaluacion del deterioro de este activo en cada
fecha de reporte de los balances hasta que se cumplan los criterios para

reconocimiento en resultados.
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4.3.2. Fecha de entrada en vigencia y enfoque de

transicion.

De acuerdo a como ha sido establecido por la IASB, la NIIF 15 sera de
aplicacion obligatoria en el Ecuador para los periodos que inicien a partir del

1 de enero de 2018, pero se permite la adopcion anticipada.

De acuerdo con NIIF 15, las empresas tendran 2 opciones para realizar
la transicion hacia la nueva norma. Estas opciones son bastante detalladas y
utiles al proporcionar flexibilidad en la aplicacion inicial de la NIIF 15. Las dos
opciones hacen referencia a la fecha efectiva de aplicacion, es el inicio del
periodo de presentacion de estados financieros en el cual la empresa aplique
por primera vez la NIIF 15. Por ejemplo, las empresas que apliquen la NIIF 15
por primera vez en los estados financieros para el afio que termine el 31 de
diciembre de 2018 tendran como fecha de aplicacion inicial el 1 de enero de
2018. La aplicacion del criterio mencionado en el parrafo se resume en la

siguiente figura a manera de ejemplo:

Asumiendo que para este caso la fecha de reporte de los estados
financieros es el 31 de diciembre de cada afio y asumiendo que el periodo

comparativo involucra es de 1 afio.

Fecha de la
aplicacién
1 enero 1 enero 1 enero inicial 1 enaero 1 enero 1 enero 1 enero

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
e _ T E———— L _—

A comienza y
termina en 2017

B comienza an 2015, tarmina en 2017 ‘

C comienza en 2015, termina en 2021

Figura 37: Cronograma para la transicién a NIIF 15
Adaptado de: Normas Internacionales de Informacion Financiera 15, 2014
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Método 1

Contrato A

Contrato B

Contrato C

Enfoque retrospective pleno

Comienza v termina en el mismo periodo
anual de presentacion de estados financieros
y es completado antes de la fecha de
aplicacién inicial — MNIF 15 proporciona un
recurso practico para este caso.

Ajuste el saldo de apertura de cada
componente de patrimonio afectado por el
primer periodo anterior presentado ( 1 enero
2017)

Ajuste el saldo de apertura de cada
componente de patrimonio afectado por el
primer periodo anterior presentado ( 1 enero
2017)

Método 2

Contrato A

Contrato B

Contrato C

Enfoque de transicion simplificade

Contrato completado antes de lafecha de la
aplicacidn inicial — Mo requiere que se
realicen modificaciones de acuerdo con MNIIF
15.

Contrato completado antes de la fecha de
aplicacidn inicial — Mo requiere que se
realicen modificaciones de acuerdo con MNIIF
15.

Ajuste el saldo de apertura de cada
componente de patrimonio afectado a la
fecha de la aplicacion inicial. En este caso
se reguiere que la compafia revele
informacidn segln lo requiers el parrafo
134.2 de NIIF 15.

Figura 38: Aplicacion de los métodos de adopcion de la NIIF 15
Adaptado de: Normas Internacionales de Informacién Financiera 15, 2014

A continuacion analizaremos con mas detalle los 2 métodos que

pueden considerar las empresas en la adopcion de la NIIF 15:

e Enfoque retrospectivo pleno.- Las empresas podran adoptar la

nueva norma de forma retrospectiva, aunque pueden aplicar cualquiera

de las siguientes practicas simplificadas:

En los casos de que los contratos concluyan antes de la fecha de
aplicacion inicial, las empresas no tiene que re expresar los
contratos iniciados y concluidos en el mismo periodo anual;

En los casos de que los contratos incluyen efectos de
contraprestacion variable y estos se concluyan en la fecha de
aplicacion inicial o antes, la empresa puede utilizar el precio de la
transaccion en la fecha en la que se ha concluido sin estimar el
importe de la contraprestacion variable; y

En los casos en los periodos reportados antes de la fecha de
aplicaciéon inicial, las empresas pueden optar por no revelar

informacion sobre el importe del precio de la transaccion asignado
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a las obligaciones contractuales pendientes o revelar en las notas
a los estados financiero cuando se va a reconocer el ingreso
asociado con esas obligaciones contractuales.

- En el caso de que una empresa aplique una o varias de las
practicas simplificadas, debe hacerlo de forma coherente en todos
los periodos aplicables e informar en las notas a los estados
financieros sobre las opciones que ha elegido.

- Siuna empresa aplica el enfoque retroactivo, esta obligada a incluir
informacion que se considere relevante en las notas a los estados
financieros y en concordancia con NIC 8 que se ha realizado un

cambio en las politicas contables.

e Enfoque de transicién simplificado.- Las empresas pueden elegir no

ajustar retrospectivamente los periodos comparativos y adoptar, en su
defecto, la NIIF 15 en la fecha de aplicacion ajustando el saldo inicial
de las reservas. En este caso, solo tendrian que ajustar en la fecha de
aplicacion inicial, los contratos que estén en curso y que estaban bajo

la aplicacion de las politicas y principios contables anteriores.

Por ejemplo, si la empresa aplica la nueva norma por primera vez para
el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 y elige aplicar este método,
el efecto acumulado generado por la aplicacion se ajustara con débito o
crédito a las reservas al 1 de enero de 2018 y los importes comparativos
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 no se re
expresaran. De acuerdo con NIIF 15, si las empresas optan por elegir este
método deberan revelar en las notas a los estados financieros una descripcion

de los impactos significativos del cambio.
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4.3.3. Efectos tributarios de la aplicacién de NIIF 15 en la

compafia inmobiliaria

De acuerdo con el analisis realizado, los impactos tributarios de la
aplicacion de la NIIF 15 en la compafia objeto de andlisis, principalmente
implicaron el reconocimiento de pasivos por impuestos diferidos relacionados
con la activacion de los costos de obtener el contrato por el reverso de los
gastos de comisiones en ventas en la fecha de adopcién y cuyos efectos se

pueden ver con detalle en la siguiente seccion.

Es importante mencionar que si bien para este caso en particular los
efectos no fueron significativos, las compafias que apliquen NIIF 15 deberan
considerar realizar un analisis detallado, ya que en los casos en que se
pudiera concluir que existan ingresos que deban ser reversados porque no
cumplen los criterios de la nueva norma para su reconocimiento y costos que
deban ser activados en ambos casos asociados con contratos que se
mantengan en curso en la fecha de adopcion, los impactos pudieran llegar a

ser significativos.

Se presenta una incertidumbre en como podria actuar el SRI frente a
los requerimientos que plantea la nueva norma, hasta ahora el concepto de
devengo que aplica en la normativa tributaria es basicamente el concepto
contable, sin embargo uno de los cambios que podria originar la aplicacién de
NIIF 15, es que en algunos casos deba adelantarse el reconocimiento de los

ingresos y en otros casos diferirlo.

Actualmente la norma tributaria toma en cuenta los importes de
ingresos presentados en los comprobantes de venta para efectos de la
determinacion fiscal lo cual podria diferir del criterio para el reconocimiento

desde el punto de vista contable, por lo cual esta situacion requerira que sea
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tratada oportunamente para medir el impacto que podria originar una vez

entre en vigencia la fecha de adopcion de la NII5 15.

Entre los principales efectos fiscales que anticipamos podria tener la

aplicacion de NIIF 15, mencionamos los siguientes:

e Cambios en el importe y oportunidad del reconocimiento de ingresos o
gastos para proposito de preparacion de los estados financieros,
pueden dar lugar a cambios en el reconocimiento de los impuestos
corrientes o los impuestos diferidos.

e El registro de transacciones de acuerdo con NIIF para propésito de
preparaciones de estados financieros podrian no ser aceptable para
propdsitos fiscales, lo cual resultaria, en cambios en las diferencias
temporarias existentes o la creacibn de nuevas diferencias
temporarias.

e Se deberan realizar las estrategias de precios de transferencia.

e Sera necesario realizar cambios o actualizacibn de las politicas,
sistemas, procesos y controles que involucran la contabilidad de

impuestos y contabilidad financiera.

4.3.4. Aplicacién de la adopcién anticipada de NIIF 15 en

la empresa promotora inmobiliaria.

Con base en el diagnéstico realizado en este capitulo, la aplicacién de

la NIIF 15 genera efectos en las siguientes cuentas:

e Activos del contrato

e Pasivo por impuesto diferido

Como lo establece la NIIF 15, existen dos métodos para reportar el
cambio contable que representa la adopcion de esta norma, como se muestra

en la Figura:
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Figura 39: Métodos para reportar los cambio contables

1) Aplicacién del método retrospectivo pleno

Para la aplicacion del método retrospectivo se requiere de cinco pasos,

como se muestra en la Figura 40.

Restablecer los EF’S con base en los efectos

Figura 40: Pasos para la aplicacion del método retrospectivo pleno
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1) Revelacion de las politicas contables que aplica la compaiiia

Un ejemplo de revelacion que deberia incorporarse en las notas a los
estados financieros para explicar el cambio en la politica contable es como se

evidencia en la Figura 41.

NOTA 2 — POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

a) Ingresos -Se calculan con base en la consideracion especifica de un
contrato con un cliente y excluyen los importes cobrados por cuenta de
terceros. La compafia reconoce los ingresos cuando transfiere el control
sobre los bienes o servicios al cliente.

Naturaleza, oportunidad de cumplimiento de las obligaciones de
desempefio y términos de pago significativos -Una descripcion es
como sigue:

Venta de unidades inmobiliarias -Se reconocen en un punto en el
tiempo, cuando el cliente toma la propiedad del bien. Esto usualmente
ocurre cuando el cliente firma la escritura de transferencia de dominio
del bien y el cliente ha pagado la totalidad de la contraprestacion
acordada en la promesa de compraventa.

Honorarios de administracion -Corresponde a los ingresos obtenidos
por administracion de los edificios. Se reconocen en los resultados del
afio en funcién a la prestacion del servicio. Los servicios son facturados
y pagados de forma mensual.

Figura 41: Ejemplo de Notas Contables sobre Politicas Contables

2) Revelacion del cambio en politica contable
Un ejemplo de revelacion que deberia incorporarse en las notas a los

estados financieros para explicar el cambio en la politica contable es como

evidencia en la Figura 42.
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NOTA 4 - CAMBIO EN POLITICA CONTABLE

Excepto por el cambio en politica contable detallado abajo, la compafiia ha
aplicado de manera consistente las politicas contables a todos los periodos
presentados en estos estados financieros consolidados.

La compafiia adopto de manera anticipada la NIIF 15 Ingresos Provenientes
de Contratos con los Clientes y su fecha de aplicacion inicial fue el 1 de
enero de 2015. Como resultado, la compafiia cambio su politica contable
de los costos para obtener el contrato.

La compafiia aplico NIIF 15 de manera retrospectiva usando el recurso
practico del parrafo C5(c) de NIIF 15, bajo el cual la compafiia no esta
requerida a revelar el monto de la contraprestacion asignada a las
obligaciones de desempefio remanentes 0 una explicacion de cuando la
compairiia espera reconocer el monto de ingresos para todos los periodos
de reportes presentados antes de la fecha inicial de aplicacién 1 de enero
de 2015.

El detalle e importe del impacto del cambio en politica contable es revelado
a continuacion:

a) Honorario por comisiones - Previamente la compafia reconocia en
los resultados del ejercicio un gasto por los honorarios de comisiones
sobre ventas en el momento en que incurria en esos desembolsos.
Bajo NIIF 15, la Compafiia capitaliza los honorarios por comisiones
como un costo de obtener el contrato, cuando estos costos son
incrementales y la compafia tiene una alta probabilidad de
recuperarlos.

Estos costos se amortizan en resultados del ejercicio de manera
consistente con el reconocimiento de los ingresos directamente
relacionados para la obtencion de los contratos con los clientes. Si la
expectativa del periodo de amortizacion es un afio o menos, los
desembolsos por honorarios por comisiones en venta se registran en
los resultados del ejercicio que son incurridos.

Figura 42: Ejemplo de Notas Contables sobre cambios en Politica Contable
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3) Calcular los efectos al periodo de transicion

Para el calculo de los efectos al periodo de transicion y a la fecha de

reporte de los estados financieros se realizaron los siguientes procedimientos:

1. Conocer las politicas y procedimientos para el pago de comisiones.

[a]

Politica pi el pago

de comisiones

Asesoras 1.00%
Gerencia comercial 0.5%
Total 1.50%

De las politicas de |a compafifa se obtuvieron los % para el pago de comisiones, adicionalmente de
acuerdo alas indagaciones realizadas esta politica se havenido aplicando de manera consistente en los
(ltimos 10 afios. El procedimiento definido por 1a compafiia para el pagoe de comisiones estable que
estas se pagan sobre una base de 3 etapas la cual considera pagar el 60% sobre el porcentaje de
[a] comisidén ala firma de la promesa de compraventa, 20% al momento de que el proyecto alcanza el punto
de equilibrio y el dltimo 20% contra entrega del bien. Considerando lo antes mencionados este proceso
de 3 etapas considera las caracteristicas del tiempo de construccion de cada provecto el cual toma
alrededor de 2 a 3 afios desde gue inicia su comercializacian.

Figura 43: Politicas por el pago de comisiones de ventas

2. Determinar el importe de los costos de obtener el contrato, en este caso

las comisiones en venta pagadas hasta la fecha de reporte:

Comisiones pagadas acumuladas
Gerencia

Proyecto Asesora (1%) Comercial (0.5%) Total
Us$ valores US$ Valores

acumulados acumulados

Etapa en que se encuentra el proyecto

Proyecto A 250,526 127 768 | En construccion para entrega en 2016 378,294
Proyecto B 211,406 108,931 | En construccidn para entrega en 2016 321,338
Proyecto C 183,018 83,565 | En construccion para entrega en 2016 266,582
Proyecto D 268,026 134,013 | En construccidn para entrega en 2016 402 039
Total 1,368,253 [b]

Corresponde al importe acumulado de comisiones pagadas en el ejercicio actual y periodos anteriores sobre
[b] prayectos gue al 31 de diciembre de 2015 se encuentran en proceso de ejecucidn. Y que representa el activo de
los contratos al 31 de diciembre de 2015 segln NIIF15.

Detalle de gastos por comision

Afio us

Afios anteriores 508,143
2014 521,314
2015 338,796
Total 1,368,253 [[d]

Corresponde |as comisiones pagadas y registradas en resultados de los afios 2015, 2014 y afios
anteriores antes de la adopcidn de NIIF 15.

[d]

Figura 44: Detalle de Comisiones Pagadas
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3. Calcular el importe del gasto de comisiones que debe ser registrado en
resultado de conformidad con los ingresos reconocidos en los periodos
2015y 2014.

[c] [clx[a]

Calculo de gastos de comisiones:
sobre ventas segin NIIF 15

2014 31,289 617 469 344
2015 49 574 530 743619
Total 80,864,197 1,212,963
| [c] |Se obtuvieron las ventas de bienes inmuebles registradas en los estados financieros altimos 3 afos

[clx[a] Se determingd el importe del gaste de comisidn a registrarse en los ejercicios 2015 y 2014, al multiplicar |as ventas de
2505 ejercicios por el porcentaje global segun la politica.

Figura 45: Calculo de gastos de comisiones — Bajo NIIF 15

4. Con base en los importes determinados en los puntos anteriores
realizar un movimiento, que permita determinar el monto de los saldos
de los activos del contrato a cada fecha de reporte y la amortizacion a
registrar en resultados por las ventas registradas en los ejercicios 2015
y 2014.

2015 2014

Saldo al inicio del afio 1,773,076 1,721,106 [e]
Pagos 338796 521,314 [h]
Transferencia a gastos de venta (743,619) (469344) [a]
Saldo al final del afio [f] 1,368,253 1,773,076

|[e ] |C0rrespnnde al valor que serd ajustado en el saldo inicial del periodo de transicion 1 de Enero 2014, |

| [f] |C0rrespnnde al importe de los activos del contrato que fue determinado en el punto 2.

|[g ] |C0rrespnnde ala amortizacion calculada en el punto 3.

|[h ] |Correspnnde a los pagos efectuados por la compaiiia los cuales se detallan en el punto 4.

Figura 46: Movimiento de Costos del contrato — Bajo NIIF 15
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5. Realizar los asientos de ajustes para el reconocimiento de los costos
para obtener el contrato.

Tabla 8
Contabilizacion de los costos del contrato — Método 1
Descripcion Debe Haber
-1-
Al 1de Enero 2014
Activos del contrato 1.721.106
Déficit acumulado 1.721.106

P/r el reconocimiento de los activos del contrato por
comisiones en ventas de contratos en curso y que
fueron cargadas a resultados de afios anteriores.

Al 31 de Diciembre de 2014
2-

Activos del contrato 521.314
Gastos de venta 521.314

P/r el reconocimiento de los activos del contrato por
comisiones en ventas de contratos en curso y que

fueron cargadas a resultados del afio 2014 .
-3-

Gastos de Ventas 469.344
Activos del contrato 469.344

P/r el efecto en resultados del ejercicio 2014 por los
costos de obtener el contrato sobre obligaciones de
desempefio que fueron satisfechas en ese afio.

Al 31 de Diciembre de 2015
-4-

Gastos de Ventas 743.619

Activos del contrato 743.619
Pir el efecto en resultados del ejercicio 2015 por los
costos de obtener el contrato sobre obligaciones de

desempefio que fueron satisfechas en ese afio.
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6. Calculo de los efectos de impuesto diferido.

[i] [il [i11x[il

— Tasa F.IE'SWU por
Descripcion LIS impositiva |m_pu:_astn
diferido

Reversidn de gastos al 1 Enero 2014 1,721,106 22% 378,643

[+] Reversion de gastos ejercicio 2014 521,314 22% 114 689
[-1 Amorizacion de costos del contrato (469 344) 22%  (103,256)
[=] Saldo al 31 de diciembre 2014 1,773,076 390,077
[-1 Amorizacion de costos del contrato (743,619) 22%  (163,596)
[=]1 Pagos de comisiones durante el 2015 338,796 -
Saldo al 31 de diciembre 2015 1,368,253 226,481

Mo se considera calculo de impuesto diferido sobre los pagos de comisiones durante el ejercicio
[ 2015 ya que es el afio de aplicacidn v estos valores no generan diferencias temporarias al ser
cargados directamente como activos de los contratos en cursa.

[k] |Corresponde alvalor que serd ajustado en el saldo inicial y reconocido en el periodo de transicidn 1
de Enero 2014,

Figura 47: Célculos del impuesto diferido

El activo del contrato genera un pasivo por impuesto diferido, en razén
de que las comisiones en venta que conforman dicho activo fueron
consideradas gastos deducibles en los periodos en que se efectuaron los
desembolsos; y en el 2016 cuando el mencionado activo sea transferido a
gastos sera considerado como gasto no deducible lo que generara un mayor

pago de impuestos.

134

[k]

[



7. Realizar asientos de ajuste para el reconocimiento de los efectos del

pasivo por impuesto diferido.

Tabla 9
Contabilizacién de los costos del contrato — Método 1
Descripcion Debe Haber
-1-
Al 1de Enero 2014
Déficit acumulado 378.643
Pasivo por impuesto diferido 378.643

P/r el reconocimiento del pasivo por impuesto diferido
que surge por la reversion de gastos considerados

deducibles en periodos anteriores.

Al 31 de Diciembre de 2014
2-

Gasto por Impuesto a la renta diferido 114.689
Pasivo por impuesto diferido 114.689

P/r el reconocimiento del efecto de pasivo por
impuesto diferido sobre gastos de comisiones en
ventas activadas como activos del contrato en el
eiercicio 2014.

-3-

Pasivo por impuesto diferido 103.256
Gasto por Impuesto a la renta diferido 103.256

P/r el efecto en resultados del ejercicio 2014 del
pasivo por impuesto diferido devengado durante ese

afio.
Al 31 de Diciembre de 2015
-4-
Pasivo por impuesto diferido 163.596
Gasto por Impuesto a la renta diferido 163.596

Plr el efecto en resultados del ejercicio 2015 del
pasivo por impuesto diferido devengado durante ese
afio.
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4) Restablecer los estados financieros con base en los efectos

determinados en el paso anterior.

Con base en los célculos realizados en el paso 3, y de acuerdo con el

método se procedid a realizar el restablecimiento de los estados financieros

previamente reportados, como se observa en las Figuras 48, 49 y 50.

Efecto de cambio en politica contable

Enero 1 de 2014 Previamente

fen LS. dolares) reportado Ajustes Restablecido
Efectivo y equivalentes de efectiva 14,943 400 14,343 400
Inversiones financieras mantenidas hasta su vencimienta 345,763 3 145,763
Inuwersiones en titulos fiduciarios disponibles para la venta E10,000 E10,000
Inentarios 28,270,620 26,270,620
Cuentas por cobrar 5,249,722 5,249,728
Impuestos corrientes arzad 37234
Qtras activos 3462 3462
Propiedades y equipos 2,311,369 231,369
Propiedades de inversidn 5473973 5473972
Construcciones en curso 41,020,603 41,020,603
Activos del contrato 1721108 1,721,108
Inversiones en asociadas A73.992 AF3.992
Impuestoz diferidos RRE 718 RRE TR
Otras activas 2,994 - 2,994
Total Activos 99,624,856 1,721,106 101,345,962
Préstamos T.E22,893 T.E22,893
Cuentas por pagar 2472928 8472928
Anticipos recibidos de clientes 82.439,080 82,439,080
Impuestos corrientes 1,260,598 1,260,593
Obligaciones acumuladas 456,083 456,083
Provisiones 349,004 349,004
Fréstamos 1,246,261 1,246,261
Cuentas por pagar 325,960 325,960
Impuesto diferido - ATE 44 ATE B4
Obligacian por beneficios definidas 149,166 - 149,166
Capital zocial 1,350,000 1,350,000
Aportes para futuras capitalizaciones 3,933,570 3,993,870
Feseryaz 1,096,635 1,096,695
Déficit acumulada [9.812.922] 1242462 [8.470,460]
Total Pasivos 99 624,856 101,345,962

Figura 48: Estado de situacion Financiera al periodo inicial de la transicion - Método 1
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Efecto de cambio en politica contable

Diciembre 31 de 2014 Previamente

[en LS. ddlares) reportado Ajustes Restablecido
Efectiva y equivalentes de efectivo 9838964 - 9,838,964
Inuersiones financieras mantenidas hasta s vencimiento 2408922 - 2408988
Inversiones en titulos fiduciarios disponibles para la venta ER0,000 - E50,000
Inuentarios 3438612 - 3430618
Cuentas por cobrar 9,275,726 - 9,275,726
Impuestos cormientes 106,118 - 106,112
COitros activos v.a28 - A28
Propiedades y equipos 4,080,425 - 4,080,425
Propiedades de inversion 17 665,703 - 17,665,703
Construcciones en curso E5862 507 - EE.862 507
Activos del contrato 1773076 1773076
Inuersiones en asociadas 106,111 - 108,11
Impuestos diferidos 1507.899 - 1607829
COitros activos R - .17
Total Activos 114.847.014 LI73.076 116.620.090
Préestamos 24,388,552 . 24,388,552
Cuentas por pagar 13,768,346 - 13,768,346
Anticipos recibidos de clientes E9.502, 76T - E4,502, 76T
Impuestos cormientes 367821 - 367,821
Obligaciones acumuladas 1,030,017 - 1030007
Provisiones B09,442 - G09,442
Préestamos E358,305 - E,368,385
Cuentas por pagar 112,185 - 112,185
Impuestao diferido 390,077 380,077
Obligacian por beneficios definidos 215,041 - 215,041
Capital social 5,350,000 . 5,350,000
Aportes para futuras capitalizaciones 860,372 - 860,372
Feservas 1,780,280 - 1,780,250
Défisit acumulada [10,376.164) 1,382,999 [8,993.165)
Total Pasivos 114.847.014 1773076 116,620,090

Figura 49. Estado de situacién Financiera al cierre del periodo de la transicién -

Método 1
Efecto de cambio en politica contable
Para el afo terminado al 31 de Diciembre de 2014 Previamente
(en U.5. dolares) reportado Ajustes Restablecido
Venta de unidades inmobiliarias 31,285 817 - 31,289 817
Servicios de gerencia v gestion de proyectos 1,203,292 - 1,203,252
COSTO DE WENTAS (22,789,653) - (22,789,653)
Gastos de administracion (3,005,058) - (8,005,058)
Gastos de ventas (903,297) 51,970 (851,327)
Costos financieros, neto (408,710} - (408,710)
Otros (egresos) ingresos, neto 152,067 - 152,067
Ganancia en venta de derechos fiduciarios 1,199,000 - 1,199,000
GASTO POR IMPUESTO A LA RENTA: -
Corriente (1,152,477} - (1,152 477)
Diferido 545171 (11,433} 937 738
TOTAL RESULTADOD INTEGRAL DEL ARO 1,533,952 40,537 1,574 439

Figura 50: Estado de resultado del periodo de transicion — Método 1
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5) Notas alos estados financieros

Un ejemplo de revelacion que deberia incorporarse en las notas a los
estados financieros en relacion los activos y pasivos del contrato es como

sigue:

NOTA 18 — SALDOS DE LOS CONTRATOS

Al 31 de diciembre de 2015, los saldos de los activos ya pasivos de los
contratos con clientes es como sigue:

(Restablecido)
31/12/2015 31/12/2014 01/01/2014

Cuentas por cobrar chentes 2,616,830 198,555 880,404
Activos de los contratos 1.368.233 1.773.076 1.721.106
Pasivos de los contratos (54.486.272) (69,502.767) (82.439.080)
Saldos al final del afio (50,501,139) (67,531.136) (79,828,570}

Activos de los contratos - Corresponde a desembolsos incurridos por
comisiones en venta para la obtencion de los contratos y los cuales se
relacionan con obligaciones de desempefio futuras las seran satisfechas
cuando se entregue el control de los bines a los clientes.

Pasivos de los contratos - Corresponde a efectivo recibido de los
promitentes compradores de las unidades inmobiliarias construidas por los
fideicomisos, los cuales seran liquidados en la medida en que los proyectos
sean concluidos y se proceda con la transferencia control sobre la
propiedad de los bienes, o se lleven a cabo desistimientos de contratos.

Figura 51: Notas a los estados financieros
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6) Estado de cambios en el patrimonio

A continuacion se muestra un ejemplo de cOmo seria la presentacion
del estado de cambios en el patrimonio aplicando el método retrospectivo
pleno, como se evidencia en las Figuras 52.

ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS CON ADOPCION DE NIIF 15

METODO 1 - BAJO EL ENFOQUE RETROSPECTIVO PLENO

PROMOTORES INMOBILIARIOS

ESTADO CONSOLIDADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015

Capital Social Aportes para Resenas Déficit acumulado Total

...(en U.S. ddlares) . . .

Enero 1, 2014 (previamente reportados) 1.350.000 3.999.870 1.096.695 (9.812.922) (3.366.357)

Efecto por cambio de politica contable:

Activos del contrato 1.721.106 1.721.106

Pasiwvo por Impuesto diferido (378.644) (378.644)
Enero 1, 2014 (restablecido) 1.350.000 3.999.870 1.096.695 (8.470.460) (2.023.895)
Apropiacion de resenva legal 200.361 (200.361) -
Apropiacion de reserva facultativa 483.194 (483.194) -
Dividendos declarados (1.320.055) (1.320.055)
Aportes para futuras capitalizaciones 850.502 850.502
Aumento de capital 4.000.000 (4.000.000) -
Otros (93.584) (93.584)
Utilidad (previamente reportada) 1.533.952 1.533.952
Efecto por cambio de politica contable:

Activos de los contratos 51.970 51.970

Pasivo por Impuesto diferido . . . (11.433) (11.433)
Diciembre 31, 2014 (restablecido) 5.350.000 850.372 1.780.250 (8.993.165) (1.012.543)
Apropiacion de resenva legal 530.151 (530.151) -
Apropiacion de reserva facultativa 3.471.357 (3.471.357) -
Dividendos declarados (1.300.000) (1.300.000)
Aportes para futuras 886.274 886.274

capitalizaciones, nota 19 -
Cambios de participacion en inversion (77.295) (77.295)
Utilidad 2.441.994 2.441.994
Otro resultado integral . . . 47.804 47.804
Diciembre 31, 2015 5.350.000 1.736.646 5.781.758 (11.882.170) 986.234

Figura 52: Estado de cambio de patrimonio — Método 1
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2) Aplicacion del método de transicion simplificado

La aplicacion del método de transicion simplificado lo conforman los

siguientes 4 pasos, como se muestra en la Figura 54.

Figura 53: Pasos para la aplicacién del método retrospectivo pleno

1) Revelacion de las politicas contables que aplica la compaiiia

En este paso la politica contable es similar a la incluida en el paso 1 del
método retrospectivo.
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2) Revelacion del cambio en la politica contable

Un ejemplo de revelacion que deberia incorporarse en las notas a los
estados financieros para explicar el cambio en la politica contable, como se

evidencia en la Figura 55.

NOTA 4 - CAMBIO EN POLITICA CONTABLE

Excepto por el cambio en politica contable detallado abajo, la compafiia ha
aplicado de manera consistente las politicas contables a todos los periodos
presentados en estos estados financieros consolidados.

La compafia adopto de manera anticipada la NIIF 15 Ingresos Provenientes
de Contratos con los Clientes y su fecha de aplicacion inicial fue el 1 de enero
de 2015. Como resultado, la compafiia cambio su politica contable de los
costos para obtener el contrato.

La compaiiia aplico NIIF 15 usando el método de transicion simplificado, el cual
requiere que los efectos de la aplicacién por primera de NIIF 15 se ajusten con
efecto acumulado al saldo inicial del periodo de aplicacion esto es el 1 de enero
de 2015. Por lo tanto, la informacion comparativa no sera reestablecida.

El detalle e importe del impacto del cambio en politica contable es revelado a
continuacion:

a) Honorario por comisiones - Previamente la compafiia reconocia en
los resultados del ejercicio un gasto por los honorarios de comisiones
sobre ventas en el momento en que incurria en esos desembolsos. Bajo
NIIF 15, la Compaiiia capitaliza los honorarios por comisiones como un
costo de obtener el contrato, cuando estos costos son incrementales y
la compafiia tiene una alta probabilidad de recuperarlos.

Estos costos se amortizan en resultados del ejercicio de manera
consistente con el reconocimiento de los ingresos directamente
relacionados para la obtencion de los contratos con los clientes. Si la
expectativa del periodo de amortizacion es un afio 0 menos, los
desembolsos por honorarios por comisiones en venta se registran en
los resultados del ejercicio que son incurridos.

Figura 54: Ejemplo de Cambio de Politicas Contables — Método 2
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1. Usando los datos calculados en el método retrospectivo pleno, a
continuacion resumimos los efectos que se tendrian que ajustar con débito

y crédito a los resultados acumulado al 1 de Enero de 2015:

Resultados
acumulados

Diciembre 31, 2014 (10,376,164)
Enero 1, 2015 (previamente reportados) (10,376,164)
Activos de los contratos 1,773,076 [1]
Pasivo por impuesto diferido (390077 [2]
Enero 1, 2015 (restablecidos) (8,993,165)

Corresponde al saldo al 31 de diciembre de 2014 de los activos del contrato, referirse al
[1] paso 3.5 de los calculos del método retrospectiva pleno para considerar como se
determinaron los importes.

Corresponde al efecto al 31 de diciembre de 2014 del pasivo por impuesto diferida,
[21] referirse al paso 2.6 de los calculos del método retrospectivo pleno para considerar
como se determinaron los importes.

Figura 55: Calculo del efecto al periodo inicial de aplicacion — Método 1
2. Realizar asientos de ajuste para el reconocimiento en periodo inicial de

aplicacion de los efectos de los costos del contrato y pasivo por impuesto
diferido.
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Tabla 10
Contabilizacién de costos del contrato o pasivo por impuesto diferido — Método 2

Descripcion Debe Haber
-1-
Al 1 de Enero 2015
Activos del contrato 1.773.076
Déficit acumulado 1.382.999
Pasivo por Impuesto Diferido 390.077

P/r el reconocimiento de los activos del contrato por
comisiones en ventas de contratos en curso y que
fueron cargadas a resultados de afios anteriores y el
efecto sobre el impuesto a la renta diferido.

Al 31 de Diciembre de 2015

-2-
Gastos de Ventas 743.619
Activos del contrato 743.619
PIr el efecto en resultados del ejercicio 2015 por los
costos de obtener el contrato sobre obligaciones de
desempefio que fueron satisfechas en ese afio.
-3-

Pasivo por Impuesto Diferido 163.596
Gasto por impuesto diferido 163.596

PIr el efecto en resultados del ejercicio 2015 el efecto
del impuesto a la renta diferido sobre obligaicones de

desempefio satisfechas en ese ejercicio.
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3) Efecto en los estados financieros por el cambio en politica contable

1. Efecto de aplicacion de NIIF 15 sobre el estado de situacion financiera al

31 de Diciembre de 2015.

Diciembre 31 de 2015 Balance sin Aiustes Reportado
[en U.S. délares) adopeién de NIF 15 ™1 P
[en U.S. dolares) {en LS.

Efectiva yequivalentes de efectivo 4 B4 3 4 B4 3
Inversiones financieras mantenidaz hasta su vencimiento 2,186,302 2,186,202
Inversiones en titulos fiduciarios disponibles para la venta BT, 253 BO7253
Irventarics B34 F.a49.429
Cuentas por cobrar B 166,477 B 166477
Impuestos cormentes 247354 247,354
Otros activos 1476 7476
Propiedades | equipos 4,403 5ER 4 403 565
Propiedades de inversion 16,863,658 16,363 608
Construcciones en curso B7.604,283 57,604,383
Btivos del contrato 1368253 1:369,253
Inversiones en asociadas 100,343 100,243
Impuestos diferidos ¢ 40l 226 2452 226
Ohras activos £, 208 £.30%
Total Activos 100,744,691 1,368,253 102,112,944
Préstamas 2,108 432 25108 432
Cuentas por pagar 13,737,084 13,737,084
Anticipos recibidos de clientes b4 436,272 b4 436,272
Impuestas cormientes 233,009 293,009
Obligaciones acumuladaz EO7 474 BT 474
Provisiones 213,106 213,106
Préstamas 5558, B.598,014
Cuentaz por pagar £ 136 B3 136
Impuestos diferidos 22640 Z264H
Obligacian por beneficios definidas 217 R32 217,642
Capital social 5,350,000 5,350,000
Apartes para futuras capitalizaciones {736 646 | TI6E46
Fesentas B ra1,758 B, 781,758
Diéficit acumulado [13,023342] 1141772 (11,482,170
Total Pasivo + Patrimonio 100,744,691 1,368,253 102,112 944

Figura 56: Estado de situacion Financiera al periodo de aplicacion - Método 2
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2. Efecto de aplicacién de NIIF 15 sobre el estado de resultado integral por
el afio terminado el 31 de Diciembre de 2015.

Por el afio terminado el 31 de Diciembre de 2015 Balance sin .
(en U.S. délares) adopcion de NI 15 UStes  Reportado
Venta de unidades inmaobiliarias 49 574 5380 - 49574 580
Honorarios de administracion 217235 - 217,235
COSTO DE VEMNTAS (35,686,671) - (35,696,671)
Gastos de administracion (9,322 469) - (9,322 469)
Gastos de ventas (571,768) (404,823) (876,591)
Costos financieros, neto (995,618) - (995,618)
Otros (egresos) ingresos, neto (383,733) - (383,733)
GASTO POR IMPLUESTO A LA RENTA: -
Corriente (1,082,672) - (1,082672)
Diferido 844 337 163,596 1,107,933
TOTAL RESULTADO INTEGRAL DEL ANO 2,683,221 (241,227) 2,441,994

Figura 57. Estado de Resultado del periodo de aplicacion - Método 2

4) Notas a los estados financieros

En este paso la nota a los estados financieros es similar a la incluida en el
paso 5 del método retrospectivo, excepto que no se requiere que sean
restablecidos los saldos del periodo 2014.

5) Estado de cambios en el patrimonio

Se incluye un ejemplo de como seria la presentacion del estado de

cambios en el patrimonio aplicando el método de transicion simplificado.
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ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS CON ADOPCION DE NIIF 15
METODO 2 - BAJO EL ENFOQUE TRANSICION SIMPLIFICADO

PROMOTORES INMOBILIARIOS

ESTADO CONSOLIDADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015

Enero 1, 2014

Apropiacion de reserva legal
Apropiacion de reserva facultativa
Dividendos declarados

Aportes para futuras capitalizaciones
Aumento de capital

Otros

Utilidad

Diciembre 31, 2014

Enero 1, 2015 (previamente reportados)
Impacto del cambio en politica contable
Enero 1, 2015 (restablecido)
Apropiacion de reserva legal
Apropiacion de reserva facultativa
Dividendos declarados
Aportes para futuras

capitalizaciones, nota 19
Cambios de participacion en inversion
Utilidad
Otro resultado integral

Diciembre 31, 2015

Figura 58: Estado de cambio de patrimonio — Método 2
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Capital Social Aportes para Reservas Déficit acumulado Total

...(enU.S.
délares) . . .

1.350.000 3.999.870 1.096.695 (9.812.922) (3.366.357)

200.361 (200.361) -

483.194 (483.194) -

(1.320.055) (1.320.055)

850.502 850.502

4.000.000 (4.000.000) -

(93.584) (93.584)

1.533.952 1.533.952

5.350.000 850.372 1.780.250 (10.376.164) (2.395.542)

5.350.000 850.372 1.780.250 (10.376.164) (2.395.542)

1.382.999 1.382.999

5.350.000 850.372 1.780.250 (8.993.165) (1.012.543)

530.151 (530.151) -

3.471.357 (3.471.357) -

(1.300.000) (1.300.000)

886.274 886.274

(77.295) (77.295)

2.441.994 2.441.994

47.804 47.804

5.350.000 1.736.646 5.781.758 (11.882.170) 986.234



CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Conclusiones

La aplicacion de la nueva norma podria tener consecuencias
significativas para diferentes compafiias de diversos tipos de industrias, no
sélo al cambiar los importes y momentos de reconocimiento de los ingresos,
pero probablemente requerird cambios en los sistemas y procesos basicos
utilizados para el reconocimiento de los ingresos y ciertos gastos. Las
compafiias pueden necesitar implementar nuevas politicas y procedimientos
de control interno o modificar los controles existentes y focalizarlos en areas
de riesgo resultante de los nuevos procesos, juicios y estimaciones claves al

momento de reconocer los ingresos.

A pesar de que la fecha efectiva para la aplicacién parece algo lejana,
ahora es el momento para que las compafias evalien cdmo los nuevos
requisitos afectardn a su organizacién. Como minimo, todas las entidades
tendran que volver a evaluar sus politicas contables y revelaciones para
concluir si estas cumplen con los nuevos requisitos de revelaciones
cualitativas y cuantitativas. Para algunas compafiias, la nueva norma tendra
un impacto significativo sobre cdmo y cuando se reconocen los ingresos,
mientras que para otras la transicion sea menos apreciable. Una decision
clave que necesita ser realizadas de manera temprana es como hacer la

transicion a la nueva norma.

En el desarrollo del andlisis de nuestro trabajo de titulacién, pudimos
concluir, que si bien el impacto de la aplicacion del modelo de los 5 pasos no
tendra un efecto significativo para la compafia objeto de estudio dado que sus
practicas tradicionales de negocio se adaptan a los nuevos requerimientos de
NIIF 15, fue necesario realizar un analisis pormenorizado de los criterios que

exige la norma para llegar a esta conclusion.
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Caso diferente para el tema de los costos de obtener el contrato donde
si identificamos un efecto para las comisiones en venta, ya que actualmente
la compafiia los registra con cargo a los resultados del ejercicio, pero que de
acuerdo con NIIF 15 estos desembolsos serian objeto de capitalizacion, lo
cual crea por un lado un beneficio para el accionista porque permitird mejorar
los resultados y adicional a que esta practica seria mas coherente en relacion
a las practicas actuales ya que permitira una mejor asociacion de ingresos del

contrato y costos del contrato.

Del proceso de investigacion realizado, pudimos evidenciar que
algunos especialistas concuerdan que la aplicacion de la norma tendra
impactos diferentes para las organizaciones al momento de la aplicacion del
modelo de 5 pasos de NIIF 15, a continuacion la siguiente figura tiene por
objeto resaltar en que pasos se prevé que tendra impacto la norma en las

diferentes industrias.

Recomendaciones

Con el proposito de realizar un proceso de transicion exitoso es aras
de aplicar de manera adecuada la NIIF 15, recomendamos a la administracion
de las compafias, profesionales contables y demas departamentos
involucrados tener en cuenta los siguientes aspectos como parte de este

proceso de implementacion:

e Realizar una evaluacion inicial.

e Definir un grupo responsable de la implementacion.

e Disefiar e iniciar un plan de implementacion.

e Prepararse para la divulgacion de informacién y revelaciones que

requiere la nueva norma.
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onitorear al grupo de implementacion y el cumplimiento del plan
definido.

Capacitar de manera continua a todas las areas afectadas en el
proceso de implementacion de NIIF 15.

Involucramiento por parte de la Superintendencia de Compafias como
ente regulador para que de ser el caso emita alguna guia que sirva de
herramienta a las compafiias en este proceso de implementacion de la
NIIF 15.
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ANEXOS

Anexo 1: Promesa de Compra Venta

YoiariaQ o« s LINLO 74

e

ESCRITURA PUBLICA No 2015-17«31-.«&-

PROMESA DE COMPRAVENTA

OTORGADA POR

Fioeicomiso I

A FAVOR DE

O Y
B

CUANTIA: USD 459,700.00

Di: 2 coplas
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sociedad conyugal que tienen formada. Los comparecianias son mayorss
de edad, de nacionalidad ecuatoriana, de estado owl casados,
domiciliados en esta cludad de Quito, Distrito Metropoitano, legaimente
capaces y hiblles para contratar y obligarse, a guienes de conocer doy fe
en virtud de habema exhibido sus cédulas de Cludadania, Cuyas Copias
fotostaticas debidamente certificadas se agregan. f‘vemccs que fueron
os comparecientes. por mi, [a Notarfa, de los efectos y resultados de esta
escrtura, asi como sxaminada que fue en forma aislada, que comparecen
al otorgamiento de esta sscritura sin CoScCCION, amensrss, lemor
reverencial, ni promesa o seduccion, me solickan que eleve & escnturs
publica el texto de ias minutas que me presantan, cuyo tenor Meral que se
transonbe a3 continuacion es el siguiente: SENORA NOTARIA: En =i
Registro de Escrituras Puoblicas a su cargo, sirvase aulorizar @ mcorporar
una por la cual conste un contrato de promess de compravenia de
blenles) inmuebla(s) y damas deciaraciones y convenciones que se
determinan al tenor de ias siguientes clausutas: PRIMERA:
COMPARECIENTES - Comparecen al otorgamiento y celebracidn del
presante Contrato, las sigulentes partes: Uno.- El Fideicomiso Mercantil
Inmobiiario denominade FIDEICOMISO _ legaimente
recresentaco por su Faucans, (D
S : e oo v APODERADO EsPECAL D
_ parte a la cual para efectos del presente

contrato se denominara como PROMITENTE VENDEDOR o simplemente

FIDEICOMISO, Dos.- Los ssiores JUAN (NN
KATHERINE . - - -

propios y parsonajes derachos y por los que representan de & sociedad

canyugal que tenen formada, quienes decisran ser mayores de edad, ge
nacionalidad ECUATORIANA, de sstado ciwl Casados, de profesion
INGENIERQ, domiciliados en la ciudad de QUITO, y a2 quien en acsiants
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se podrd denominar simplemente como "PROMITENTE COMPRADOR"
SEGUNDA: TERMINOLOGIA - Las partes acuerdan que las palabras o
frases que en el prasente instrumenio se escrnban con mayusculas,
tendran los significados, definiciones y alcances contenidos en la cldusula
Tercera “TERMINOLOGIA® del Contrato Constitutivo del FIDEICOMISO,
salvo que expresamenta an el presante contrato se les haya dado un
significado, definicion o alcance particular. Adicionaimente, las partes
acuerdan que en caso de que se introduzcan reformas a la cidusula
tercera del FIDEICOMISO, dichas reformas aplicaran de manera
mmedata y automatica al presente contralo. TERCERA:
ANTECEDENTES.- Uno.- Mediante Escritura Piblica otorgada ante I
Notaria Vigésima del Cantdn Guayaquil, Abogado —
B <o fecha quince de octubre del afio dos mil trece. se
constituyd el fideicomiso mercantii inmobiliario denominado
“FIDEICOMISO I @ fnaidad es el desamolio del
PROYECTO INMOBILIARIO. Dos.- Siempre y cuando se cumplan las
condiciones estipuladas en e FIDEICOMISO, (a las que se denominars
en adefante simplemente como FACTORES DE EQUILIBRIO) y asi ko
haya certificado |3 Junta del FIDEICOMISO, se ha pravisto desarrollar un
PROYECTO INMOBILIARIO (en adelante PROYECTO), consistente en el
Edificio [l wbicado en el desamollo urbanistico denominado
@ -bicado =n el sitio denominado El Pelado, via a Engabao, en
la jurisdiccdn del canton Playas. provincia del Guayas. Este Edificio
estara sometido al régimen de Propiadad Horizontal, que consiste en Ia
segregacion del edificio en alicuotas comrespondientes a bienes privados
y comunes. Esia régimen, previo a 18 enfrega de las unidades
inmobiliarias que lo componen, debe ser aprobado por la entidad
municipal respectiva que verificard el cumplimiento de requisitos legales y
técnicos, como ia Inspeccidbn Final del Cuempo de Bomberos. Tres.-
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Mediante Escritura Publica otorgada ante el Notarlo Cuadragésimo
Tercero del Canton Guayaou! (A A -
diecinueve de Diciembre del afo dos mil calorce, e FIDEICOMISO
D - cuirio el lote UNO.DOS.UNO (DOS) ublcado en el sitio
denominado El Pelado, perieneciente a la junsdiccién de la parroquia
General Villamil, hoy cantén Playas, sobre el cusl se edificard ol
PROYECTO. Dicha escritura se encuentra inscrita en el Registro de la
Propiedad del cantdn Playas con fecha seis de marzo del afio dos mil
quince. Cuatro.- El PROMITENTE COMPRADOR ha reservado, con &l
fin de prometer comprar, elios inmueble(s) establecido(s) en la cldusuta
Cuarta del presente contrato. Cinco.- De acuerdo a lo establecido en el
Contrato de Constitucién del FIDEICOMISO, éste se halla facultado para
suscribir el presente contrato de promesa de compraventz. CUARTA:
PROMESA DE COMPRAVENTA.- Con los antecedentss antes
expuestos, el FIDEICOMISO promete vender, bajo condicion resolutoria,
al PROMITENTE COMPRADOR, y éste (timo @ su vez promete comprar
al FIDEICOMISO, ellos siguiente(s) bien{es) inmueble(s) (en adslante
simplementa e! o los INMUEBLES), que forman parte del PROYECTO:
BIEN INMUEBLE DPTO Y TERRAZA 1406. UBICACION: PISO
CATORCE. AREA: 196.48 METROS CUADRADOS, BIEN INMUEBLE:
PARQUEO P111. UBICACION: PLANTA SUBSUELO. AREA: 12.50
METROS CUADRADOS, BIEN INMUEBLE: PARQUED P112.
UBICACION: PLANTA SUBSUELO. AREA: 1250 METROS
CUADRADOS y la alicuota sobre los bienes comunes gque ie
correspondera luego de aprobada la propiedad hotizontal por parte dal
Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del cantén Playas. El
PROMITENTE COMPRADOR declara que reconoce y acepta que los
metros cuadrados antes referidos son aproximados, y por lo tanto podran
sufrir modificaciones hasta la finalizacion de I3 construccidn del
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PROYECTO y obtencidn de la correspondiente declaraloria de propiedad
horizontal, por lo que renuncia expresamenta a presentar cualquier
reclamo o accidn, judicial, extrajudicial o arbitral por este motivo. Las
caracteristicas y especificaciones da los indicados INMUEBLES, constan
detaliadas en los Anexos, que debidamente firmado por las partes, forman
parte integrante del presente contrato, sin perjuicio de lo cual el
PROMITENTE COMPRADOR declara conocer y acepiar que estos
INMUEBLES y ol PROYECTO, asi como sus caracleristicas y
especificaciones, pueden cambiar segin lo requiera el Gobiemo
Auténomo Descentralizado Municipal del cantdon Playas o por cualquier
otra razon o circunsfancia. En tal sentido, el FIDEICOMISO podra, previa
resolucion de la JUNTA DEL FIDEICOMISO, de ser necesario para e
desarrolio del PROYECTO o por cualquier causa justificable, modificar o
alterar los plancs de detalles y generales del PROYECTO. asi como la
numeracion y las especificaciones correspondientes a los INMUEBLES
objeto del presente confrato. QUINTA: PRECIO Y FORMA DE PAGO -
Por acuerdo de las partes compsrecientes, y por asl convenir 2 sus
intereses, estabiecen que el precio del{los) INMUEBLE(S) prometidofs)
envenm,obiemdelpmmm,eshmdecwm
CINCUENTA Y NUEVE MIL SETECIENTOS DOLARES DE LOS
ESTADOS UNIDOS DE AMERICA (USD 459,700.00), ia cual no podra
ser objeto de reajuste por ningdn conceplo, excepio por las obras o las
modificaciones adicionales que solicite el PROMITENTE COMPRADOR,
asi como por el incremento, o la creacién, o modificacidn da otros
impuesios que graven el presente contrato, y en los casos establecidos
en la clausula sexa del presente contrato. £1 PROMITENTE
cmwm‘mem.am
enlafomwyeniasfeqummedan&ﬂabiecﬂasenel(bs)Anem(s;
dehfonmdepagom.debm:teﬁmadoporlaspams.seadpma

158



Notaria Sexta Quito ! ! I

al presente contrato y forma parte integrante de! mismo. Las partes
declaran conocer y aceptar que el precio pactado deberd hacerse en
dolares de los Estados Unidos de América, por lo tanto el PROMITENTE
VENDEDOR no aceplard como pago, el efectuado en otras divisas
diferentes a la establecida, ya que se entenderd como no realizado y que
¢l PROMITENTE COMPRADOR ha incurrido @n mora para los efectos
sefalados en fa cldusula penal de este contrato. En caso de mora en el
pago de cuslquiera de las cuotas sefaladas en el (los) Anexo(s) de la
forma de pago, el PROMITENTE COMPRADOR sa obliga a reconocer y
pagar la maxima tasa de interés convencional de acuerdo a la legisiacion
vigente, desde e vencimiento de la cuota hasta su efectivo pago,
conforme a la liquidacion que presente el FIDEICOMISO. Bastara para los
avisos de cobro, en caso de mora, la simple comunicacion escrita que el
FIDEICOMISO remita ol PROMITENTE COMPRADOR on tal sentido
Serd  responsablidad  del PROMITENTE COMPRADOR cualquler
Incramanto o creacidn de cuaiquier impuesto directo o indirecto que grave
ol presente contiato qua fuere decretado por el Gobiemno Nacional o partir
de la firma del presente contrato. SEXTA: REAJUSTE DE PRECIO..
Uno - En caso que, por alguna norma que entre a regir en la Repdblica
del Ecuador, no se puedan realizar pagos en dolares de los Estados
Unidos de América, las partes acuerdan que el pracio estipulado en el
presente contralo se reajustard, teniendo para el efecto como referencia
los nuevos precios que sobre el(los) INMUEBLE(S) haya fijado el
FIDEICOMISO. Si entra las partes no hubiere acuerdo sobre el teajuste
de precio realizado, en el evento Indicado en el parrafo anterior, el
FIDEICOMISO, cumplido los sesenta dias desde la expedicion de |a
norma, podra declarar vencidos en forma anticipada los plazos
establecidos en el (Jos) Anexo(s) de la forma de pago y solicitar al
PROMITENTE COMPRADOR el pago del saldo del precio de(los)
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INMUEBLE(S) pendiente de pago, sin previo aviso y sin necesidad de
requenimiento judicial alguno. En este caso, e PROMITENTE
COMPRADOR deberd pagar inmedatamente el valor total adeudado,
segun el reajuste determinado por el FIDEICOMISO, o en su defecio en
doiares de los Estados Unidos de Amérca o =n la moneda
correspondiente de circulacidn oficial en Ecuador al tipo de cambio oficial
a la fecha de declaracidn de vencimiento anticipado por pare del
FIDEICOMISO. De no cfoctuarse el mencionado pago dentro de los dos
dias habiles siguientes a la declaracion de vencimiento anticipado, el
PROMITENTE COMPRADOR incumira en mofa y sin necesidad de
requerimiento judicial aiguno, se aplicara al saido no pagado y vencido, el
comespondienie interds calculado a la fasa méxima convencional
permitida en el Ecuador, hasta la efectiva fecha de pago por parte del
PROMITENTE COMPRADOR; sin peruicio dal demcho del
FIDEICOMISO para, de producirse dicha situacion o de no poder
apiicarse lo dispuesto en este paragrafo, proceder conforme lo sefialado
en la clausuta penal. Dos.- Si por razones ajenas al FIDEICOMISO y a!
PROMITENTE COMPRADOR, la economia ecualoriana sufre de una
inflacién mayor al doce por ciento (12%) anual en los costos de
construccidn, publicados por la Camara de Construccién de Guayaquil, 2!
precio establecido en el presente contrato se reajustard en base al
porcentaje excedents, reajuste que se imputard a la Gitima cuota
expresada en el (los) Anexo(s) de la forma de pago, y que e
PROMITENTE COMPRADOR pagard, previc a2 la suscripcidn de la
correspondiente escritura de transferencia de dominio. Tres.- En caso de
comprobarse una diferencia de area construida superior al diez por ciento
(10%) en exceso o en detrimento de la superficie establecida en =i
presente contrato del{los) INMUEBLE(S), y previo al otorgamiento de ia
compraventa, (as partes acuerdan reliquidar la diferencia por metro
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cuadrado, dividiendo el precio total pactado para el nimero de metros
cuadrados de{los) INMUEBLE(S) indicados en la clausula cuarta del
presente contrato, y el resultado multiplicindolo por jos metras cuadrados
en exceso 0 en detrimento. En el evento de que el PROMITENTE
COMPRADOR no aceptare el reajuste del drea construida, este contrato
se resolvera de pleno derecho y el FIDEICOMISO devolvers sin
intereses, los valores recibidos de parte del PROMITENTE COMPRADOR
en virlud de este conirato hasta ese momento, una vez que el(los)
INMUEBLE(S,) objeto de este contrato, hayan sido prometidos en venta a
un tercero sin que el PROMITENTE COMPRADOR tenga lugar al reclamo
0 cobro de multa ni indemnizacidn alguna. Cuatro.- En el evento de que
algun material de construccion que incida considerablements en ia obra,
como por ejemplo, el cemento, sufniera un incremento de mas del diez por
ciento (10%), el PROMITENTE COMPRADOR reconoce y acepta que el
precio establecido en el presente contralo se reajustard de acuerdo a la
incidencia del matenal que sufrid el incremento, en el proceso de
construccion y a fa variacién del precio del material. SEPTIMA: PLAZO
DE CONSTRUCCION, CONDICIONES PARA LA CELEBRACION DEL
CONTRATO DE COMPRAVENTA Y ENTREGA DEL(LOS)
INMUEBLE(S).- Uno.- E] PROMITENTE COMPRADOR reconoce y
acepta que el plazo estimado de construccién del PROYECTO, saivo
casoloﬂmooherunm.udemmaﬂ
meses coniados desde e inicio de la construccion, la cual no podra
arrancar sin que antes no se haya decretado los FACTORES DE
EQUILIBRIO del PROYECTO. EI PROMITENTE COMPRADOR. en este
Unico caso, se dara por comunicado sobre el inicio de construccidn, por
medio de publicaciones oficiales que emita e GERENCIA DE
PROYECTO, ya sea en revistas, comeos electronicos, entre otros. Dicho
plazosepmnogataenbswosdemezdem.huelgas.
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paros, cambios, ampliaciones, etcétera Dos.- Las partes acuerdan quo 1a
entrega y la celebracion de la escritura piblica de compraventa del(los)
INMUEBLE(S) objeto del presente contrato, se llevard a cabo una ver
cumplidas las siguientes condiciones: a.- Que se hublere cedtificado ol
cumplimiento de los FACTORES DE EQUILIBRIO, de conformidad con el
contrato de constitucién del FIDEICOMISO, b.- Que el FIDEICOMISO
haya adquindo el terrano sobre el cual se desarrollard el PROYECTO, ¢.-
Que la construccion delos} INMUEBLE(S) y del PROYECTO haya sido
concluida, de acuverdo con la certificacion del FISCALIZADOR de!
PROYECTO que deberé otorgar para tal efecto, d.- Que se haya obtenido
e inscrito en el Registro de i3 Propiedad comrespondienta, la declaratoria
de propiedad horizontal del PROYECTO, e.- Que e PROMITENTE
COMPRADOR hublera pagado tofalmente y a satisfaccion del
FIDEICOMISO, el precio del(los) INMUEBLE(S), de acuerdo a lo
establecido en la cljusula gquinta de este conlralo. Ei FIDEICOMISO
comunicard al PROMITENTE COMPRADOR con sesenta dias de
antelacion a la entrega efectiva del(los) INMUEBLE(S) que los mismos
estaran listos para ser entregados, con ia finalidad que. al cabo de dicho
plazo, el PROMITENTE COMPRADOR pague la totalidad del saido del
precio pactado, con lo cual se celebrard a su favor ls escritura de
transferencia de dominio cofrespondiente. En e! evento de que EL
FIDEICOMISO prevea que ei(los) inmueble{s) objeto del presents
contrato esiara{n) fisto{s} antes de cumplirsa el plazo de construccidn del
PROYECTO estimado en esta cldusula se comunicard al PROMITENTE
COMPRADOR que un plazo de sesenis dias, contados a partir de b
fecha de comunicacién, sa procedard con la enfrega y transferencia de!
inmusble. Anie esta circunstancia, el PROMITENTE VENDEDOR queds
facultado 3 deciarar unilateral y antlicipadamenta, vencido(s) =llos)
piazo{s) de las cuotas y saldo (no vencidas), que e PROMITENTE

7
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COMPRADOR tuviere que pagar, lo cual, desde ya es aceptado por este,
reconociendo y declarando que el pago debe hacerio a mas tardar a la
entrega del{los) inmueble(s) y suscripcion de fa correspondiente escritura
publica, es decir, al vencimiento dei piazo indicado. En el evento de que
EL PROMITENTE COMPRADOR incumpliere con el pago, de acuerdo a
los establecido en los dos parrafos anleriores se compromete y obliga a
pagar, por mora, la tasa maxima de interés convencional de acuerdo a la
legisiacion vigente, desde el vencimiento del plazo hasta su efectivo
pago, conforme a la liquidacidn que presente el FIDEICOMISO, sin
peruicio de lo dispuesto en la cldusula penal EI PROMITENTE
COMPRADOR desde ya acepta recibir, incondicionalimente, el (los)
INMUEBLE(S) objeto del prasente contrato, en la medida que el {los)
mismo(s) esté{n) habitable(s) y no presente(n) fallas estructurales. El
PROMITENTE VENDEDOR se compromeate a reparar cualquier defecto
que se detectare al momento de la entrega, en los siguientes treinta (30)
dias de la celebracion de la escritura de transferencia de dominio. En «f
evento de que el PROMITENTE COMPRADOR no raciba el(los)
INMUEBLE(S) sin causa, motivo o justificacién alguna, se entenderad que
éste desiste del inmueble, y el PROMITENTE VENDEDOR aplicara la
penalidad indicada en el presente contrato, En consecuencia, las partes
acuerdan que la Escritura Plblica de Compraventa se celebrars una vez
cumplidas las condiciones establecidas, pagado el precio, y cuando se
realice la entrega del(los) INMUEBLE(S). EI PROMITENTE
COMPRADOR no podra habitar el inmueble hasts la suscripcion de los
documentos tendientes al perfeccionamientc de ia transferencia de
dominio y entrega de obra, caso contrario, el PROMITENTE VENDEDOR
no tendrd obligacién o responsabilidad civil, ni técnica. respecto del
inmueble y se considerara incumplimiento del presente contrato para los
efectos de la clausula penal del presente contrato. OCTAVA: CONDICION
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dias que dure el hecho o circunstancia que ongine tal retraso o
incumplimlanto, por lo cual, el PROMITENTE COMPRADOR no tendra
derecho a reclamo o indemnizacién alguna. Si habiéndose cumplido los
FACTORES DE EQUILIBRIO DEL PROYECTO, hubiers algin caso de
fuerza mayor o caso fortuito insuperable, ajeno a la voluntad de las paries
compareciantes y no imputable a ninguna de eflas que impida ia ejecucion
del objeto del presente contrato el FIDEICOMISO se compromete a
devolver, sin intereses, al PROMITENTE COMPRADOR, a partr de que
se haya declarado el caso fortuito o fuerza mayor insuperable por
sentencia judicial o laudo arbitral, los valores efectivamente pagados en
virtud de este contrato, que se oblengan de enajenar a lerceras personas
el inmueble donde se proyectaba el desamolio del PROYECTO. En &
evento que por causas ajenas a la voluntad del FIDEICOMISO, no se
haga posible dicha enajenacidn, el FIDEICOMISO entregara en dacidn en
pago a favor del PROMITENTE COMPRADOR, derechos y acciones
sobre el referido INMUEBLE, en proporcion a los valores que debe
devolver al PROMITENTE COMPRADOR, o cual desde ya es aceptado
por e PROMITENTE COMPRADOR. El valor de tales derechos y
acciones serd establecido por un perito designado por ef FIDEICOMISO.
Tal particular desde ya es aceptado por el PROMITENTE COMPRADOR.
por lo que expresamente ranuncia a presentar cualquier reclamo o accion
legal, judicial o extrajudicial o arbitral por tal motive, Se deja expresa
constancia de que no se considerara caso fortuito o fuerza mayor, &l
incumplimiento por parie del PROMITENTE COMPRADOR de is=
obligaciones asumidas en ol presante contrato. Adicionaimente, si durante
gl desarrcllo de! FROYECTO, lzgaren a presentarse en e pais
situaciones que deriven en un 2stado de crisis por c3usas econdmicas,
de la naturaleza, entr= otras; o, exista un pericdo de escasez en la
produccidn, comercializacidn y consumo de productos y servicios; o, se
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RESOLUTORIA - La condicion resoluloria del presente contrato de
promesa de compravents, consiste en el hecho de que NO se haya
cumpiido los FACTORES DE EQUILIBRIO, de conformidad con ol
contrato de constitucion del FIDEICOMISO. Cumplida !a condicidn
resolutona, se antenderan extinguidas, de plano derecho, las obligaciones
estipuladas en el presente instrumento, en especial la de efectuar Is
compraventa del INMUEBLE. El FIDEICOMISO procederd a restitur al
PROMITENTE COMPRADOR ¢l monto total de! dinero que efectivaments
hubiese pagado. En caso de que el dinero se encontrare invertido en
alguna institucién o producto financiero que no permita retirario de forma
inmediata, el FIDEICOMISO restituird el dinero correspondiente tan
pronto  disponga del mismo, sin intereses. El PROMITENTE
COMPRADOR renuncia desde ya a presentar cualquier reclamo, accion
judicial, extrajudicial o arbitral por tal motivo, reconociendo desde ya que
no tendrd derecho a exigir indemnizacion alguna en el evenio de que
legare a producirse Ia referida condicion resolstoria. NOVENA: CASO
FORTUITO O FUERZA MAYOR - En caso de presentarse siuaciones
ajenas a la voluntad de las partes o caso fortuito o fuerza mayor, que
impidan el oportuno cumplimiento de este contrato por parte del
FIDEICOMISO, como puede ser la falta de oblencién o suspensién o
revocatoria de ias autorizaciones municipales necesarias para el
PROYECTO, parakizacion de los trabajos contratados para el desarrollo
de las obras de infraestructura, hueigas o paralizaciones de actividades o
circuiacidn, notoria alteracion del orden piblico, escasez de materiales de
construccidn yfo de mano de obra calificada, por interrupcidn de vias de
comunicacion, desastres naturales o cuaiquier otra situacién atribuible o
no a 'a naturaleza o por haber solicitado el PROMITENTE COMPRADOR
trabajos adicionales o materiales no estindar en eiflos) INMUEBLE(S),
las partes acuerdan aumentar el plazo de construccion, en el nimero de
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expidan leyes, decretos gubemamentales 0 seccionales o cualquier olio
tipo de norma legal o reglamentaria que afecten directamente al
desarrolio o continuidad del PROYECTO; asl como por cualquier otra
causa razonable, no imputable al FIDEICOMISO, que produzcan la
paralizacion ftotal o parcial del PROYECTO, e PROMITENTE
COMPRADOR desde ya declara y acepla expresa e imevocablemente tal
paralizacion y la ampiiacidn dei plazo de construccion, en el nimero de
dias necesario hasta la reanudacidn de la ejecucidn del PROYECTO, sin
que por tal motivo exista derecho a indemnizacion alguna o se enbienda
que existe una causal de incumplimiento por parte del FIDEICOMISO, por
lo que el PROMITENTE COMPRADOR expresamente renuncia a
presentar cualquier reclamo o accidn legal, judicial o extrajudicial o
DESISTIMIENTO O INCUMPLIMIENTO.- Uno.-Si el FIDEICOMISO
incumpliere su promesa de realizar la compraventa prometida en virtud de
este instrumento y que tal incumplimiento se daba a razones directaments
imputables al FIDEICOMISO y no a circunstancias de caso fortuito o
fuerza mayor, el PROMITENTE COMPRADOR se haya facultado
expresamente para eleglr libremente una de las sigulentes opciones: (i)
Exigir al FIDEICOMISO el cumplimiento de este contrato; o, (a) Demandar
ia terminacién de aste contrato unilaleraimente. En cualquier de los dos
casos, el PROMITENTE COMPRADOR tendra derecho a que ol
PROMITENTE VENDEDOR reconozca a2 su favor el pago de una mui‘a
equivalenta 3l veinticinco por ciento (25%) del precio establecido an of
presenie contralo, a titulo de sancién civil convencional o clausula penal,
ademas de I3 devolucion de la suma total de los valores efectivament
pagados en vitud de este contrato, los mismos gque deberan ser
entregades dentro de un plazo de ciento ochenta dias contados a partir
de que se haya deciarado el incumpliimianto por sentencia judicial o laudo
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arbiral. Dos.- Si el PROMITENTE COMPRADOR por cualquier razon o
cicunstancia desiste del cumplimiento del presente contrato 0 Incumple
cualquiera de los términos del presente contrato 0 se negare o dilatare la
celedbracion del contrato de compravenia o se negare o dilstare la
recepcion del(los) INMUEBLE(S) cuando asi lo requiera el FIDEICOMISO
0 se hallare en mora en el pago del pracio astablecido o de cualquiera de
fas cuolas pactadas, el FIDEICOMISO se halla facultado expresamente
para elegr libremente una de las siguientes opciones: (i) Exigir al
PROMITENTE COMPRADOR el cumplimiento de este contrato; o, () Dar
por lerminado este contrato unilateralimente. La notificacion de &
terminacidn unilateral se efectuard a través de uno de los notaros
publicos del domicilio del PROMITENTE COMPRADOR. En cualquiera de
los dos casos, ol PROMITENTE VENDEDOR tendra derecho a que el
PROMITENTE COMPRADOR reconozca @ su favor el pago de una multa
equivalente al veinticinco por ciento (25%) del precio establecido en el
presente contrato, a titulo de sancién civil convencional o cldusula penal,
que sera cobrada de los valores efectivamente pagados por el
PROMITENTE COMPRADOR, o cual desde ya autoriza y acepta. Si los
valores pagados por el PROMITENTE COMPRADOR no alcanzare &
cubrir la multa, este desde ya autoriza al PROMITENTE VENDEDOR a
retener 1a totalidad de los valores por concepto de multa. Dada la
terminacion, el FIDEICOMISO queda autorizado para suscribir un nuevo
contrato de promesa de compraventa de{los) INMUEBLE(S) materia de
este instrumento con un nuevo promitente comprador, por lo que de
existr algun saldo a favor de! PROMITENTE COMPRADOR, = mismo
sera entregado por el FIDEICOMISO al PROMITENTE COMPRADOR, en
la moneda correspondiente de circulacidn oficial en Ecuador al tipo de
cambio oficial a la fecha, dentro de los tremta dias posteriores a que se
suscriba un nuevo contrato de promesa de compraventa sobre eilos)
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INMUEBLE(S) materia de este Instrumento, y ol FIDEICOMISO reciba por
parte del nuevo promitente comprador el dinero necesano para 1al efecto
UNDECIMA: TERMINACION ANTICIPADA.- El FIDEICOMISO podia
declarar vencido en forma anticipada los piazos establecidos en el (los)
Anexo(s) de la forma de pago y solicitar al PROMITENTE COMPRADOR,
el pago de todo lo adeudado, con los intereses respectivos, los gasios
judiciales y extrajudiciales y los honorarios de sus abogados, sin previo
aviso y sin necesidad de requerimiento judicial alguno, en caso que o
PROMITENTE COMPRADOR incumere en msolvencia, quebin,
concurso de acreedores, suspension de pagos o situaciones juridicas
similares. La sola afirmacion del FIDEICOMISO serd prusba suficiento
para la declaratorla de vencimiento anticipado del plazo. Al efecto, =
PROMITENTE COMPRADCR, rznuncia al dorecho del plazo que ¢
FIDEICOMISO e ha concedido. DUODECIMA: CESION D&
DERECHOS.- El PROMITENTE COMPRADOR zcepta an gue no podra
ceder los derechos y obligaciones que tenga a su favor y que surjen como
consecuencia del presente contrato, 2 favor de terceros, sin la pravia
autorizacién del PROMITENTE VENDEDOR. E!I PROMITENTE
VENDEDOR debera contar con la aceptacidn de & GERENCA DE
PROYECTO sobre el eventual cesionano, caso contrano, la cesidn no
serd oponible para el FIDEICOMISO o Ia FIDUCIARIA. El PROMITENTE
COMPRADOR pravio a |a celebracion de la cesidn de derechos deberd
pagar al PROMITENTE VENDEDOR el 5% dei precio totsl paciado =n &l
prasante contrato mdés los gastos legaies que se genseren para 1 ¢fecto
caso contrario no podra llevarse a cabo @ cesibn. El PROMITENTE
VENDEDOR podra ceder sus dersechos d2 cobro a t=roeros sin necesidad
de notificacidn previa DECIMA TERCERA: A.- DECLARACIONES.- E)
PROMITENTE COMPRADOR expresa y voluntariamente deciara: Uno.-
Que conoce todos los términos y condiciones del FIDEICOMISO. Dos.-
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Que conoce todos los términos y condiciones necesarias para alcanzar
los FACTORES DE EQUILIBRIO del PROYECTO. Tres - Que conoce y
acepta las condiciones que deberan liegar a cumplirse para pedacconar
la compraventa del INMUEBLE mismas que constan expresamente
detalladas en la cidusula séptima del presente instrumento, por lo que
rénuncia expresamente a presentar cualquier reclamo, accion judical o
extrajudicial o arbitral en caso de que las mismas no llegaren a cumplirse.
Cuatro - Que conoce que |a gestion de la Fiduciaria del FIDEICOMISO es
de medio y que por lo tanto ésta no puede otorgar garantia alguna por los
resultados esperados del mismo, Cinco.- Que conoce y acepta las
responsabilidades del FIDEICOMISO y de la Fiduciaria del FIDEICOMISO
en el desarrollo, ejecucion y construccion del PROYECTO, en sspecial
las limitaciones a dicha responsabilidad establecidas en el contrato de
constitucion del FIDEICOMISO, las cuales se entienden incorporadas al
presente instrumento. En tal senfido renuncia a presentar cuaiquier
reclamo, accién judiciai o extrajudicial o arbitral por tal motivo. Seis.- Gue
renuncia a presentar cualquier reclamo o accidn judicial o extrajudicial o
arbitral en caso de ejecucidn por parte del FIDEICOMISO de ias cldusulas
penales y/o de lerminacidn anticipada de este contrato establecidas en &
presente instrumento. Siete.- Que faculta al FIDEICOMISO para que de
ser necesario pueda gravar el inmueble donde se desamolia el
PROYECTO, incluso el{los) INMUEBLE(S) objeto de este contrato, con el
objeto de garantizar cualquier crédifo u operacién crediticia que sea
necesaria para el desarrolio del PROYECTO. Ocho.- Que, en caso de
que vdya a obtener un crédito por parte de una institucion financera,
debera actualizar su precalificacion bancaria sesenta dias antes de la
fecha de entrega de su bien, la cual deberd remitir a la GERENCIA DE
PROYECTO para la coordinacidn de la hipoteca. En este caso, of
PROMITENTE COMPRADOR entregard una garantia bancaria a

169



Notaria Sexta Quito D. M.

A
Is

satisfaccion del FIDEICOMISO. La inobservancia de esta disposicién por
parte del PROMITENTE COMPRADOR serd causal de incumplimiento y
tendrd los efectos previslos en la cidusula décima del presente
instrumento. Nueve.- Que conoce y acepta que el inmueble que se
comprometa a comprar, por encontrarse en una Copropledad, debera
sujetarse 3 las disposiciones propias del Reglamento Intemo de
Copropledad que en su momento se dicts con ocasidn de la aprobaciin
de la Propiedad Horizontal. Diez.- Que se compromete a pagar los gastos
legales que se genaran pot cesiones y adendums del presente conlrato.
Once.- Que s2 comprometa a pagar los valores que correspondan o qus
sean necasanos para la contratacidn de los servicios e instalacion da los
medidores que pemmitan la provision y suministro de los servicios ds
snergia eiécirica, agua potable, acomefida telefonica y otros que
correspondan 2los) INMUEBLE(S), sceptando desde ya que puedan
existir servidumbres que podrian presentarse sobre el mismo o sobre &l
PROYECTO. Doce.- Que =l pago de! precio pactado as sxclusivaments
en délares de los Estados Unidos de América y que serd de su exclusiva
responsabilidad el orgen de los fondos que se entreguen, la seleccidn,
solicitud, tramitacidn y obtencidn de créditos o financiamiento en el sector
bancario y financiero local. Trece.- Que conoce que en virtud, de que
(los) INMUEBLE(S) quas se compromete a comprar, formard parte del
desarrofio urbanistice KARIBAO, en &l se formara una entidad ractora que
dirija, administr= y gobieme las buenas relaciones entra los propietanos y
habitantes ds! mencionado complejo, asi como e! manienimiento y
mejoramiento de los bienes piblicos y privados de i3 Urbanizacidn, en
especial ia iaguna cristalina con ia qua contard, por lo que desde ya, o
obliga a sfilarse a dicha entidad y a respetar y cumplir su Estatulo y
demas Reglamentos y Nomas que se expidan. B.- OBLIGACIONES
ADICIONALES - El PROMITENTE COMPRADOR sa comprome’s &
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suscribe, en su debido momento y apenas sea solictado por of
FIDEICOMISO, todo documento 0 contralo necesano para la ejecucion de
esle contrato, para of desarrolio 0 ejecuciin del PROYECTO. paa o
perfeccionamiento del contrato de compraventa del INMUEBLE . asi como
los formulanos de informacidn basica emitidos por la Unidad de Andlisis
Financiero (UAF) cuando sea requondo por of FIDEICOMISO por
dmposicon kegal De gual manemn, el PROMITENTE COMPRADOR se
compromets a pagar los mpuestos prediales y las cuctas de condominio
0 expensas correspondiontes a los INMUEBLES, desde aquella fecha en
1a cual of FIDEICOMISO le comunique por escrito que se ha concluido &
construcoion del PROYECTO y que debe hacerse la correspondiente
entrega-cecepcion de tales INMUESLES, independiontomonte a que los
recha © no. En caso de cuaiquier delerioro o menoscabo en los
INMUEBLES, por cousss atrbubles © no o PROMITENTE
COMPRADOR, » partir de la comunicaciin antes referida. serd de
axclusiva cuents y cargo de éste  En caso de incumplimiento por parte del
PROMITENTE COMPRADOR. que sera determinado a solo criteno del
FIDEICOMISO, se apicara en contra del PROMITENTE COMPRADOR
estipulado en & punto (i) del numeral dos) de fa cldusula décima del
presents instrumento pars os casos de desistimiento o iIncumpiimiento,
considerandose por tanto que e INMUEBLE ha quedado disponible para
SU enaenacon a una tercera persona. DECIMO CUARTA: CAMBIO DE
ESPECIFICACIONES Y TRABAJOS ESPECIALES- Las partes
acuerdan que ef o los INMUEBLE(S), objeto del presente contrato, no
podran ser modificados en su interior por sofictud del PROMITENTE
COMPRADOR. quien, desde ya reconoce y aospta que solo podrd
realizar cambos una vez que lo reciba y haya suscrito ia escritura de
ransferencia de dominwo correspondiente. £| PROMITENTE VENDEDOR
se reserva la facultad de realizar fas modificaciones que sean requeridos
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por las asutoridades pertinenties y/o qQue corespondan a mojoras y
optimizaciin del dsefo. DECIMA QUINTA: ORIGEN DE FONDOS - £1
PROMITENTE COMPRADOR declara cxpresamente que los fondos con
s cusles paga y/o pagard los valores establecidos en esle contralo,
Senen un orngen licllo y en especial no provienan de ninguna actvidad
relacionada con al cullivo, fabricacon, almacenamiento, Wransporie ©
trifico dicto de sustancias estupefacientes 0 psicotripicas, lavado de
activos. dinerc 0 cuaiquier actividad delictva fSegal o #icta E!
PROMITENTE COMPRADOR autoriza expresamenta al FIDEICOMISO
para que, directaments O a tavés de terceros, ofeciie fodas s
indagaciones que razonablemente deba reakzar para comprobar el ongen
do estos rocurnscs. En caso que 3o inicien contra of PROMITENTE
COMPRADOR investigacones relacionadas con las  mencionadas
actividades, ¢! FIDEICOMISO se halla autorizado para proporcionar a las
autoridades competentes las informaciones que éstas demanden. En el
evento de que por cualquier medic se comprobare alguna imeguiarnidad en
el origen o proveniencia de ios recursos. of FIDEICOMISO se halla
autorizado a dar por lerminado este contralo, sin que se requiera
axplcacion siguna de su parte y sin que ol PROMITENTE COMPRADOCR
tonga derecho a3 indemnizacidn aiguna, haldndose obigado ol
FIDEICOMISO Grvcamants a devolver ol PROMITENTE COMPRADOR |a
suma total de los valores efectivaments cancelados an virtud de este
contrato, sin intereses, dentro de los treinta dias postencres 3 que se
suscriba una nueva plomesa de compra venta sobre ellos)
INMUEBLE(S) con un nuevo promitents comprador Bastard para el
siemicio de es'e derecho, B3 simples comunicacdn escrilz que &l
FIDEICOMISO ramits a PROMITENTE COMPRADOR en tal sentdo E)
PROMITENTE COMPRADOR renuncia desde ya a presentar cualquier
reclamo, accidn judicial extrajudicial o arbitral por tal motwo,
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reconociendo desde ya que no tendrd derecho a exglr indemnizacidn
alguna on of avento de quo llegare a producinee tal evento DECIMA
SEXTA: GASTOS Y TRIBUTOS.- Uno - £l PROMITENTE COMPRADOR
se compromets y cbiiga a pagar los gastos relatives al perfeccionamiento
del Contrato de Tramsforencia de domnio (Compraventa) ‘o cual
comprande, entre otros, honorarios profesionales por la elaboracdn de
minuts, hopotarios notariaies, certiicados de avallo emitdos por ol
gravamen emitidos por e registro de b propledad. Impuestos Oe
transferencia de dominio, Inchsdo la plusvalis, de existr, inscripcion en o
Ragistro de la Propedad, impuesto pradial urbano, por o gue de
misma oma en la que se compromete 3 pagar & precio establecido an &l
presents contrato, pagard en calided de abono pam dichos gasios, la
suma de TRES MIL DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE
AMERICA (USD 3.00000) E! PROMITENTE COMPRADOR sutorza al
FIDEICOMISO a deponer de jos valores pagados por este conceplo para
sufragar los gastos indicados. Con el fin de tener unificados todos los
contratos, fitulos de propedad, autorzaciones municipales y demas
imntrumentos relatives al PROYECTO, las partes han acordado que of
FIDEICOMISO designara a un tercero yio & & GERENCIA D€
PROYECTO para gque rcalice todas las gestiones pertinentes con s
fnaiidad de obtener el perfeccionamiento de este contrato asl como los
Que s2 denven por su celebracion, nclusive el contratn definitivo de
compraventa. Cualquier diferencia en los valores 3 ser lquidados por o
Notario, Registro de la Propiedad, Municipalidad, efc serd a cargo del
PROMITENTE COMPRADOR. pues asl o reconoce y acepta En el
evento de gque hubiere valores a favor del PROMITENTE COMPRADOR,
el FIDEICOMISO le entregard ¢f excedente, una vez mscrita la escréum
de compraventa de (los) INMUEBLE(S) en e Registro de la Propedad
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cormaspondiente. El PROMITENTE COMPRADOR desde ya aulorzs o
FIDEICOMISO 3 disponer de este nibro Dos.- El PROMITENTE
COMPRADOR se compromets a pagar as expensas de mantenimento
de la copropiedad a partir del mes sigulente de la comunicacidn de cobro
gue reciba por parte de la GERENCIA DE PROYECTO yio ol
Administrador  correspondiente.  DECIMA  SEPTIMA: DOMICILIO
CONTRACTUAL - Las partes conviensn y establecen como domiciio
contractual, las siguentes direccioness Uno.- PROMITENTE
COMPRADOR: Notificaciones en la cludad de QUITO TEJAR LOTE
CIENTO CINCO Y CHORRERA, URBANIZACION REAL ALTO, QUITO -
ECUADOR Dos.- FIDEICOMISO: Notificaciones an @ cwdad de
Guayaquil: Avenida Francisco de Oreflana Ediicio World Trade Coanter,
Torma A, piso nueve, oficine novecientos uno (901). Las partes se ocbiigan
a nofificar por escrito, en un plaro no mayor de cnco dias habias,
cuaiquier cambio o modificacion en |as drecciones sefiaiadas en esia
cldusula. A faRa de tal notificaciin, se entenderd que no ha ocumido
cambio de domiciko y que por tanto i3 entrega de comunicaciones s ha
realizado vMidamente. DECIMA OCTAVA: CLAUSULA ARBITRAL - L
partes contratantes renuncian a fuero, domiclio y a cualquier reclamo o
demanda por via jdicial y convienen &n que toda controversa
discrepancia o diferenca derivada de este contrato, 0 que guarde relacidn
directa o indirecta con éste, 0 con su cumplimionto y gecucion, serd
resueita definitivamente, en un Laudo inapalabla por un Tribunal o=
Arbitrage que se integrard y funcionari de acuerdo con la Ley de Arhitrae
y Mediacion wigente en Ecuador, y el Regiamento pama of funcionamienio
dei Centro de Arditraje y Concilacion de la Camara de Comercio do
Guayaquil. La sede serd Guayaquil, y of sspafiol of idioma del proceso.
Todo &l proceso arbitral serda CONFIDENCIAL. E) Tribunal de Arbitraie 2
cuya resolucién en DERECHO se someten las partes estars confonado
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por TRES &rbitros, de los cuales cada parte nombrard un drbiro y ol
tercer, que presidird ol Tribunal, serd soreado de la Lsts de Arbiros del
menconado Centro de Arbitraje, por @ Director de dicho Centro. S
alguna de las paries no nombrare of &bidro a que tiene derecho, dentro
del Wéemino de cinco dias de que soa notificado para e sfecto, ontonces
serd ambkn sorteado de Ia Lista de Arbitros del Centro de Arbitraje y
Conciliacion, por su Director. El DERECHO APLICABLE serd of vigente
on ol Ecuador para los actos juridicos convenidos en el Contrato Los
COSTOS del Tribunal serdn pagados al inicio del proceso por &l actor ©
demandante. pero las COSTAS PROCESALES, incluyendo honomarios
profesionales, deberdn ser asumidos tofaimente. al final. por & gque
resultare vencxdo, quien reambolsard a 'a contraparie 0s valores gue
fijare el Tribunal por tal concepto. Si duranie ef proceso arbdral siguno de
las partes no cumpliere con & pago que le corresponda en &l costo de
alguna diligencia o de honorarios peficales solicados por esa pane,
podrh pagar la contraparte, debiendo ser reermbiolsada al final por aguel a
quien haya correspondido dicho pago. Independentemente de lo dicho, of
Tribunal Arbitral podrd establecer I3 forma en que las panes, individual o
conuntaments, asuman costas y honorarios DECIMA NOVENA:
ACEPTACION.- EI PROMITENTE COMPRADOR daciara gue conoce y
aceptla qua loa términos dal presenie contrato son los qQue rigen of
presents negocio juridico ¢ imperan sobee cualgueer otro acuerdo escrito
o verbal, documento privado © cotizacion antenor 0 posterior al msmo,
por o cual los términos del mismo no podran varar savo acusidd
expreso de las partes ¢ cual deberd constar en un conlialo de
rectificacion o adéndum al presente contrato, caso contrafio, cualquier
estipulacion que contravenga o dapuesto en ol Msmo no tendrd validez
siguna. Las partes declaran que conocen los témminos y condicones
establecidos en el presente contrato, por 10 que an sefal de conformedad
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RESUMEN/ABSTRACT (150-250 palabras):

En mayo de 2014, lalASB y la FASB emitieron una horma conjunta para el reconocimiento de los ingresos
ordinarios proveniente de contratos con los clientes. La nueva norma proporciona un marco que sustituye
a las normas de contabilidad existentes para el reconocimiento de los ingresos bajo los US GAAP e IFRS.
Entre las novedades de la nueva norma incluye, nuevos requerimientos de revelacion tanto cualitativos
y cuantitativos que se deberan incorporar en las notas a los estados financieros a la fecha de reporte y
gue tienen por objeto permitir a los usuarios de los estados financieros comprender la naturaleza,
cantidad, oportunidad e incertidumbre de los flujos de ingresos y de efectivo que surgen de los contratos
con los clientes. Adicionalmente la norma requiere la aplicacién de un modelo de cinco pasos para
determinar cuando deben ser reconocidos los ingresos, y en qué importe. El principio basico sobre el cual
se basa este modelo es que los ingresos de actividades ordinarias se reconozcan en una forma que
represente la transferencia de control de los bienes o servicios, comprometidos con los clientes, por un
importe que refleje la contraprestacion a la cual la entidad espera tener derecho, a cambio de dichos
bienes o servicios. Para algunas compaifiias, puede haber pocos cambios en la oportunidad y el importe
de los ingresos reconocidos. Sin embargo, para llegar a esta conclusién requerird una comprension del
nuevo modelo y un analisis de su aplicacién a transacciones especificas

ADJUNTO PDF: ] si [ NO

CONTACTO CON Teléfono:0987216930 - E-mail: catcastro@deloitte.com /
AUTOR/ES: 0987208570 omar 140610@hotmail.com
CONTACTO CON LA Nombre: Guzman Segovia, Guillermo

INSTITUCION Teléfono: +593-4-2200804 ext. 1609

(RPN ADOIR 213 E-mail: guillermo d

PROCESO UTE):: 'g .guzman@cu.ucsg.edu.ec

SECCION PARA USO DE BIBLIOTECA

N°. DE REGISTRO (en base a datos):

N°. DE CLASIFICACION:

DIRECCION URL (tesis en la web):

179



mailto:catcastro@deloitte.com

