inmolgx.com

TALLER DE TRABAJO

Las NIC (Normas Internacionales de Contabilidad) y las NIIF
(Normas Internacionales de Informacion Financiera) en el sector
inmobiliario.

Taller de trabajo es una metodologia
de trabajo en la que se integran la
teoria y la practica.

Se caracteriza por la investigacion, el
aprendizaje por descubrimiento y el
trabajo en equipo que, en su aspecto
externo, se distingue por el acopio
(en forma sistematizada) de material
especializado acorde con el tema
tratado teniendo como fin la
elaboracion de un producto tangible.
Un taller es también una sesion de
entrenamiento. Se enfatiza en Ia
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.

1. ;Qué son las NIC (Normas Internacionales de Contabilidad)?

Las NIC (Normas Internacionales de Contabilidad) o IAS -International
Accounting Standards, en inglés— son un conjunto de estandares creados desde
1973 hasta 2001 por el IASC -International Accounting Standards Committee-,

2. ¢Qué son las NIIF (Normas Internacionales de Informacidn
Financiera)?

Las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), también conocidas
por sus siglas en inglés como IFRS (International Financial Reporting Standards),
son estandares técnicos contables adoptadas por el IASB, institucion privada con
sede en Londres. Constituyen los Estandares Internacionales o normas
internacionales en el desarrollo de la actividad contable y suponen un manual
contable de la forma como es aceptable en el mundo.

3. ¢, Qué es la NIC 40.- Inversiones inmobiliarias?

Esta Norma serd aplicable en el reconocimiento, valoracion y revelacion de
informacion de las inversiones inmobiliarias.

Entre otras cosas, esta Norma sera aplicable para la valoracidon en los estados
financieros de un arrendatario, de los derechos sobre un inmueble mantenido en
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régimen de arrendamiento y que se contabilice como un arrendamiento
financiero, también se aplicara para la valoracion en los estados financieros de
un arrendador, de las inversiones inmobiliarias arrendadas en régimen de
arrendamiento operativo.

KV,

(a) clasificacion de los arrendamientos como arrendamientos
financieros u operativos;

(b) reconocimiento de las rentas por arrendamiento de inversiones
inmobiliarias (ver también NIC 18 Ingresos ordinarios);

(c) valoracion, en los estados financieros del arrendatario, de los
derechos sobre inmuebles mantenidos en régimen arrendamiento
operativo;

(d) valoracion, en los estados financieros del arrendador, de su
inversion neta en un arrendamiento financiero;

(e) contabilizacion de las transacciones de venta con arrendamiento
posterior;

(f) informacion a revelar sobre arrendamientos financieros y operativos

Importe en libros es el importe por el que se reconoce un activo en el
balance.

Coste es el importe de efectivo o medios liquidos equivalentes al
efectivo pagados, o el valor razonable de la contraprestacion entregada,
para comprar un activo en el momento de su adquisiciéon o construccion
o, cuando sea aplicable, el importe atribuido a ese activo cuando sea
inicialmente reconocido de acuerdo con los requerimientos especificos
de otras NIIF, por ejemplo, de la NIIF 2 Pagos basados en acciones.

Valor razonable es el importe por el cual podria ser intercambiado un
activo, o cancelado un pasivo, entre partes interesadas y debidamente
informadas, en una transaccion realizada en condiciones de
independencia mutua.

(a) su uso en la producciéon o suministro de bienes o servicios, o bien
para fines administrativos; o
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(b) su venta en el curso ordinario de las operaciones.

Inmuebles ocupados por el duefio son inmuebles que se tienen (por parte del
duefio o por parte del arrendatario que haya acordado un arrendamiento
financiero) para su uso en la produccion o suministro de bienes o servicios, o
bien para fines administrativos.

Un derecho sobre un inmueble que el arrendatario mantenga en régimen de
arrendamiento operativo, se podra clasificar y contabilizar como una inversion
inmobiliaria si, y sélo si, el inmueble cumpliese, en su caso, la definicidn de
inversion inmobiliaria, y el arrendatario emplease el modelo del valor razonable.
Esta clasificacion alternativa podra realizarse para cada uno de los inmuebles por
separado. Sin embargo, una vez que esta clasificacion alternativa haya sido
elegida para un derecho sobre un inmueble mantenido en régimen de
arrendamiento operativo, todos los inmuebles clasificados como inversiones
inmobiliarias se contabilizaran utilizando el modelo del valor razonable.

Las inversiones inmobiliarias se tienen para obtener rentas, plusvalias o ambas.
Por lo tanto, las inversiones inmobiliarias generan flujos de efectivo que son en
gran medida independientes de los procedentes de otros activos poseidos por la
entidad. Esto distinguird a las inversiones inmobiliarias de las ocupadas por el
duefio. La produccion de bienes o la prestacidn de servicios (o el uso de
inmuebles para fines administrativos) generan flujos de efectivo que no son
atribuibles solamente a los inmuebles, sino a otros activos utilizados en la
produccion o en el proceso de prestaciéon de servicios. La NIC 16 Inmovilizado
material se aplica a los inmuebles ocupados por el duefio.

(a) un terreno que se tiene para obtener plusvalias a largo plazo y no
para venderse en el corto plazo, dentro del curso ordinario de las
actividades del negocio;

(b) un terreno que se tiene para un uso futuro no determinado (en el
caso de que la entidad no haya determinado si el terreno se utilizara
como inmueble ocupado por el dueio o para venderse a corto plazo,
dentro del curso ordinario de las actividades del negocio, se considera
que ese terreno se mantiene para obtener plusvalias);

(c) un edificio que sea propiedad de la entidad (o bien un edificio
obtenido a través de un arrendamiento financiero) y esté alquilado a
través de uno o mas arrendamientos operativos; y

(d) un edificio que esté desocupado y se tiene para ser arrendado a
través de uno o mas arrendamientos operativos.

(e) inmuebles que estan siendo construidos o mejorados para su uso
futuro como inversiones inmobiliarias.
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e inmuebles con el propésito de venderlos en el curso normal de
las actividades del negocio o bien que se encuentran en
proceso de construccion o desarrollo con vistas a dicha venta
(véase la NIC 2 Existencias), por ejemplo inmuebles adquiridos
exclusivamente para su enajenacion o disposicion por otra via
en un futuro cercano o para desarrollarlos y revenderlos;

e inmuebles que estan siendo construidos o mejorados por
cuenta de terceras personas (véase la NIC 11 Contratos de
construccion);

e inmuebles ocupados por el dueio (véase la NIC 16
Inmovilizado material), incluyendo, entre otros, los inmuebles
que se tienen para su uso futuro como inmuebles ocupados por
el dueno, inmuebles que se tienen para realizar en ellos
construcciones o desarrollos futuros Y utilizarlos
posteriormente como ocupados por el dueifo, inmuebles
ocupados por empleados (paguen o no rentas segin su valor de
mercado) e inmuebles ocupados por el dueiio en espera de
desprenderse de ellos;

o las propiedades arrendadas a otra entidad en régimen de
arrendamiento financiero.

4. ¢Como afecta la NIIF 3 Combinaciones de negocios - a los
inmuebles?

El objetivo de esta NIIF es mejorar la relevancia, fiabilidad y comparabilidad de
la informacién sobre combinaciones de negocios y sus efectos que una entidad
que informa proporciona en sus estados financieros.

e reconocera y valorara en sus estados financieros los activos
adquiridos identificables, los pasivos asumidos y cualquier
participacion no dominante en la entidad adquirida;

e reconocera y valorara el fondo de comercio adquirido en la
combinacion de negocios o una ganancia procedente de una
compra en condiciones muy ventajosas; y

e determinara qué informacion se ha de revelar para permitir a los
usuarios de los estados financieros evaluar la naturaleza y los
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efectos financieros de la combinacion de negocios.

La asignacion del precio de compra de un negocio (Purchase Price Allocation
(PPA))

La asignacidon del precio de compra de un negocio, comunmente denominado
Purchase Price Allocation (PPA), es un requerimiento contable bajo normas
internacionales de informacién financiera. El propdsito es asignar el precio de
compra de un negocio a los activos adquiridos y pasivos asumidos.

Consiste en hacer en todo proceso de combinacién de negocios, donde una
empresa adquirente toma el control de la adquirida y posteriormente se efectla
una primera consolidacién de los Estados Financieros, un desglose del precio de
la transaccién en diversas partes pudiendo aflorar valores antes no considerados.

Ejemplo: la empresa ‘A’ adquiere el 100% de la empresa ‘B’ pagando por
la totalidad de las acciones 100 millones de euros siendo el patrimonio
neto (capital social y reservas) de ‘B’ 30 millones de euros. ¢Por qué se
paga 100 millones de euros por algo que contablemente sélo vale 30
millones? La respuesta es la ‘asignacion del precio pagado’ (PPA).

La empresa ‘B’ puede tener en su activo inmuebles con plusvalias, puede
tener también unos activos intangibles como una marca comercial cuyo
valor no esté aflorado, y puede tener también un capital humano y una
capacidad de hacer negocio por ser una empresa en marcha. Todas estas
razones son las que justifican la diferencia entre el precio pagado (100) y
el patrimonio neto (30) de la empresa pagada. Supongamos que las
plusvalias de los inmuebles son 10 millones de euros y que el valor de la
marca comercial por el método de ahorro de royalties es 20 millones de
euros. De forma general el desglose del precio pagado, en el ejemplo 100
millones, seria analizar y valorar en la empresa donde se ha tomado el
control lo siguiente:

Valor de su patrimonio neto. En el ejemplo 30 millones de euros.

Valor de todas sus plusvalias o minusvalias de activos y pasivos. En este
caso 10 millones de euros de plusvalias de inmuebles.

Valor de todos sus intangibles que se puedan valorar como marcas
comerciales, carteras o bases de clientes, etc. En este caso el valor de la
marca de 20 millones de euros.

En el ejemplo el fondo de comercio es 40 millones de euros, resultantes de
restar al precio de 100 el valor del patrimonio neto (30), la plusvalia de
inmuebles (10) y el valor de la marca (20).

La asignacion del precio pagado (PPA) es muy importante por el impacto que
tiene en las cuentas consolidadas y por el posible beneficio fiscal.

Esta norma establece obligaciones vinculadas a la informacién sobre el valor
razonable de una operacién, mas allda del valor contable registrado. Permite
evaluar las consecuencias financieras de una operacion con datos actualizados al
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incluir el reconocimiento de los activos intangibles de la compafiia, las
expectativas del adquirente sobre la evolucién futura, asi como aflorar los
factores de negociacidon que han considerado las partes implicadas.

Con la NIIF3 el comprador de un negocio reconoce los activos y pasivos
adquiridos con un valor razonable, contabilizando el valor no asignado como
fondo de comercio. De este modo, proporciona a los intervinientes, herramientas
de evaluacién de las consecuencias financieras, de la combinacién de negocio.

KV,

Los activos intangibles no reconocidos en los balances contables justifican en
muchos casos la diferencia de precio de adquisicion de un negocio. Entre los
activos no identificados mas relevantes, vinculados al desfase de valor se
encuentra el capital humano de las compafiias. Su imposibilidad para reconocerlo
como activo intangible propicia en multitud de casos que se recoja
implicitamente dentro del fondo de comercio.

La norma tiene el propdsito de trasladar al mercado informacion sobre la realidad
de una transaccién. Ayudando a definir las contraprestaciones relacionadas con
la combinacidn de negocio, tanto en el momento en el que se produce esta,
como con posterioridad a la misma.

e Asegurar que los activos se reconocen a valor razonable.

e Proporcionar transparencia a la operacion.

e Aportar una herramienta de analisis de las transacciones.

o Justificar el precio pagado por la inversion.

o Entender la diferencia en los procesos de asignacion del precio de
compra, de distintas compainias
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Norma Internacional de Contabilidad n° 40
Inversiones inmobiliarias

Objetivo

1 El objetivo de esta Norma es prescribir el tratamiento contable de las inversiones inmobiliarias y las exigencias
de revelacion de informacion correspondientes.

Alcance

2 Esta Norma serd aplicable en el reconocimiento, valoracion y revelacion de informacion de las inversiones
inmobiliarias.
[Eliminado]

4 Esta Norma no sera de aplicacion a:

@) los activos biol6gicos relacionados con la actividad agricola (véanse la NIC 41 Agricultura 'y la NIC 16
Inmovilizado material); y

(b) las inversiones en derechos mineros, exploracién y extraccion de minerales, petréleo, gas natural y
otros recursos no renovables similares.

Definiciones

5

Los siguientes términos se usan en esta norma con el significado que a continuacion se especifica:
Importe en libros es el importe por el que se reconoce un activo en el estado de situacion financiera.

Coste es el importe de efectivo o medios liquidos equivalentes al efectivo pagados, o el valor razonable de la
contraprestacion entregada, para comprar un activo en el momento de su adquisicién o construccién o,
cuando sea aplicable, el importe atribuido a ese activo cuando sea inicialmente reconocido de acuerdo con
los requerimientos especificos de otras NIIF, por ejemplo, de la NIIF 2 Pagos basados en acciones.

Valor razonable es el precio que se recibiria por la venta de un activo o se pagaria para transferir un
pasivo mediante una transaccion ordenada entre los participantes en el mercado en la fecha de valoracién.
(Véase NIIF 13 Valoracion del valor razonable.)

Inversiones inmobiliarias son inmuebles (terrenos o edificios, considerados en su totalidad o en parte, o
ambos) que se tienen (por parte del duefio o por parte del arrendatario como activo por derecho de uso)
para obtener rentas, plusvalias 0 ambas, en lugar de para:

€)] su uso en la produccién o suministro de bienes o servicios, o bien para fines administrativos; o
(b) su venta en el curso ordinario de las operaciones.

Inmuebles ocupados por el duefio son inmuebles que se tienen (por parte del duefio o por parte del
arrendatario que haya acordado un arrendamiento financiero) para su uso en la produccién o suministro
de bienes o servicios, 0 bien para fines administrativos.

Clasificacion de inmuebles como inversiones inmobiliarias o inmuebles
ocupados por el duefo

6
7

[Eliminado]

Las inversiones inmobiliarias se tienen para obtener rentas, plusvalias o ambas. Por lo tanto, las inversiones
inmobiliarias generan flujos de efectivo que son en gran medida independientes de los procedentes de otros
activos poseidos por la entidad. Esto distinguird las inversiones inmobiliarias de los inmuebles ocupados por el
duefio. La produccion de bienes o la prestacion de servicios (o el uso de inmuebles para fines administrativos)
generan flujos de efectivo que no son atribuibles solamente a los inmuebles, sino a otros activos utilizados en la
produccidn o en el proceso de prestacion de servicios. La NIC 16 se aplica a los inmuebles propios ocupados por
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10

11

12

13

14

14A

el duefio y la NIIF 16 se aplica a los inmuebles ocupados por el duefio y mantenidos por un arrendatario como
activo por derecho de uso.

Los siguientes casos son ejemplos de inversiones inmobiliarias:

(@) un terreno que se tiene para obtener plusvalias a largo plazo y no para venderse en el corto plazo, dentro
del curso ordinario de las actividades del negocio;

(b) un terreno que se tiene para un uso futuro no determinado (en el caso de que la entidad no haya
determinado si el terreno se utilizard como inmueble ocupado por el duefio o para venderse a corto
plazo, dentro del curso ordinario de las actividades del negocio, se considera que ese terreno se
mantiene para obtener plusvalias);

(© un edificio que sea propiedad de la entidad (o un activo por derecho de uso relativo a un edificio
mantenido por la entidad) y esté arrendado a través de uno o mas arrendamientos operativos;

(d) un edificio que esté desocupado y se tenga para ser arrendado a través de uno o méas arrendamientos
operativos;

(e) inmuebles que estén siendo construidos 0 mejorados para su uso futuro como inversiones inmobiliarias.

Los siguientes son ejemplos de partidas que no son inversiones inmobiliarias y que, por lo tanto, no se incluyen
en el alcance de esta norma:

@) inmuebles con el proposito de venderlos en el curso normal de las actividades del negocio o bien que se
encuentran en proceso de construccion o desarrollo con vistas a dicha venta (véase la NIC 2
Existencias), por ejemplo inmuebles adquiridos exclusivamente para su enajenacion o disposicion por
otra via en un futuro cercano o para desarrollarlos y revenderlos;

(b) [eliminado]

(@) inmuebles ocupados por el duefio (véanse la NIC 16 y la NIIF 16), incluyendo, entre otros, los
inmuebles que se tienen para su uso futuro como inmuebles ocupados por el duefio, inmuebles que se
tienen para realizar en ellos construcciones o desarrollos futuros y utilizarlos posteriormente como
ocupados por el duefio, inmuebles ocupados por empleados (paguen o no rentas segun su valor de
mercado) e inmuebles ocupados por el duefio en espera de desprenderse de ellos;

(d) [eliminado]
(e) las propiedades arrendadas a otra entidad en régimen de arrendamiento financiero.

Ciertos inmuebles se componen de una parte que se tiene para ganar rentas o plusvalias, y otra parte que se
utiliza en la producciéon o suministro de bienes o servicios o bien para fines administrativos. Si estas partes
pueden ser vendidas separadamente (o colocadas por separado en régimen de arrendamiento financiero), la
entidad las contabilizar4 también por separado. Si no fuera asi, el inmueble Unicamente se calificara como
inversion inmobiliaria cuando se utilice una porcién insignificante del mismo para la produccion o suministro de
bienes o servicios o para fines administrativos.

En ciertos casos, la entidad suministra servicios complementarios a los ocupantes de un inmueble. Esta entidad
tratard dicho inmueble como inversion inmobiliaria si los servicios son un componente insignificante del
contrato. Un ejemplo podria ser la vigilancia y los servicios de mantenimiento que proporciona el duefio de un
edificio a los arrendatarios que lo ocupan.

En otros casos, los servicios proporcionados son un componente mas significativo. Por ejemplo, si la entidad
tiene y gestiona un hotel, los servicios proporcionados a los huéspedes son un componente significativo del
contrato en su conjunto. Por lo tanto, un hotel gestionado por el duefio es un inmueble ocupado por este y no una
inversion inmobiliaria.

Puede ser dificil determinar si los servicios complementarios son lo suficientemente significativos para hacer que
el inmueble no se califique como inversién inmobiliaria. Por ejemplo, el duefio de un hotel transfiere algunas
veces ciertas responsabilidades a terceras partes en virtud de un contrato de administracion. Los términos de
dicho contrato pueden variar ampliamente. En un extremo del espectro de posibilidades, la posicion del duefio
podria ser, en el fondo, la de un inversor pasivo. En el otro extremo del espectro, el duefio podria simplemente
haber subcontratado a terceros ciertas funciones de gestion diaria, pero conservando una exposicion significativa
a las variaciones en los flujos de efectivo generados por las operaciones del hotel.

Se requiere un juicio para determinar si un inmueble puede ser calificado como inversién inmobiliaria. La
entidad desarrollara criterios para poder ejercer tal juicio de forma coherente, de acuerdo con la definicion de
inversiones inmobiliarias y con las directrices correspondientes que figuran en los parrafos 7 a 13. El parrafo 75,
letra (c), requiere que la entidad revele dichos criterios cuando la clasificacion resulte dificil.

También se requiere un juicio para determinar si la adquisicion de inversiones inmobiliarias constituye la
adquisicion de un activo, un grupo de activos 0 una combinacién de negocios que esté dentro del alcance de la
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NIIF 3 Combinaciones de negocios. Se debe hacer referencia a la NIIF 3 para determinar si se trata de una
combinacion de negocios. La explicacién de los parrafos 7 a 14 de esta norma se refiere a si los inmuebles son o
no inmuebles ocupados por el duefio o inversiones inmobiliarias, y no a determinar si la adquisicion de
inmuebles es 0 no una combinacién de negocios tal como se define en la NIIF 3. Determinar si una transaccion
especifica cumple la definicién de una combinacion de negocios, como se define en la NIIF 3, e incluye una
inversién inmobiliaria, como se define en esta norma, requiere aplicar por separado ambas normas.

En algunos casos, una entidad tiene un inmueble que arrienda a la dominante o a otra dependiente del mismo
grupo y es ocupado por estas. Este inmueble no se calificard como de inversién, en los estados financieros
consolidados que incluyen a ambas entidades, dado que se trata de un inmueble ocupado por el duefio, desde la
perspectiva del grupo en su conjunto. Sin embargo, desde la perspectiva de la entidad que lo tiene, el inmueble es
de inversion si cumple con la definicion del parrafo 5. Por lo tanto, el arrendador tratara el inmueble como de
inversion en sus estados financieros individuales.

Reconocimiento

16

17

18

19

19A

Las inversiones inmobiliarias se reconoceran como activos cuando, y sélo cuando:

€)] sea probable que los beneficios econémicos futuros que estén asociados con tales inversiones
inmobiliarias fluyan hacia la entidad; y

(b) el coste de las inversiones inmobiliarias pueda ser valorado de forma fiable.

Segun este criterio de reconocimiento, la entidad evaluara todos los costes de sus inversiones inmobiliarias, en el
momento en que incurra en ellos. Estos costes comprenderan tanto aquellos en que se ha incurrido inicialmente
para adquirir o construir una partida de inmuebles, como los costes incurridos posteriormente para afadir,
sustituir parte o mantener el elemento correspondiente.

De acuerdo con el criterio de reconocimiento contenido en el parrafo 16, la entidad no reconocera, en el importe
en libros de un elemento de las inversiones inmobiliarias, los costes derivados del mantenimiento diario del
elemento. Tales costes se reconocerdn en el resultado del ejercicio cuando se incurra en ellos. Los costes del
mantenimiento diario son principalmente los costes de mano de obra y los consumibles, que pueden incluir el
coste de pequefios componentes. El objetivo de estos desembolsos se describe a menudo como «reparaciones y
conservacion» del inmueble.

Algunos componentes de las inversiones inmobiliarias podrian haber sido adquiridos en sustitucion de otros
anteriores. Por ejemplo, las paredes interiores pueden sustituirse por otras distintas de las originales. Segun el
criterio de reconocimiento, la entidad reconocera en el importe en libros de una inversion inmobiliaria el coste de
sustituir un componente de la misma, siempre que satisfaga los criterios de reconocimiento, desde el mismo
momento en que se incurra en dicho coste. El importe en libros de estos componentes sustituidos se dara de baja
de acuerdo con los criterios de baja en cuentas contemplados en esta norma.

Una inversion inmobiliaria mantenida por un arrendatario como activo por derecho de uso se reconocerd de
acuerdo con la NIIF 16.

Valoraciéon en el reconocimiento

20

21

22
23

Las inversiones inmobiliarias propias se valoraran inicialmente al coste. Los costes asociados a la
transaccion se incluiran en la valoracion inicial.

El coste de adquisicion de una inversion inmobiliaria comprendera su precio de compra y cualquier desembolso
directamente atribuible. Los desembolsos directamente atribuibles incluyen, por ejemplo, honorarios
profesionales por servicios legales, impuestos por traspaso de las propiedades y otros costes asociados a la
transaccion.

[Eliminado]
El coste de una inversion inmobiliaria no se incrementara por:

@) los costes de puesta en marcha (a menos que sean necesarios para poner el inmueble en condiciones de
uso);
(b) ni por las pérdidas iniciales de explotacion en las que se incurra antes de que la inversion inmobiliaria

alcance el nivel esperado de ocupacion;

(c) ni por las cantidades anormales de desperdicios, de mano de obra u otros recursos incurridos en la
construccion o desarrollo del inmueble.
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24

25
26
27

28

29

29A

Si el pago por una inversion inmobiliaria se aplazase, su coste sera el equivalente al precio de contado. La
diferencia entre esta cuantia y el total de pagos se reconocera como un gasto por intereses durante el periodo de
aplazamiento.

[Eliminado]
[Eliminado]

Algunas inversiones inmobiliarias pueden haber sido adquiridas a cambio de uno o varios activos no monetarios,
0 de una combinacién de activos monetarios y no monetarios. La siguiente discusion se refiere solamente a la
permuta de un activo no monetario por otro, pero también es aplicable a todas las permutas descritas en la frase
anterior. El coste de dicha inversién inmobiliaria se medira por su valor razonable, a menos que: (a) la
transaccion de intercambio no tenga caracter comercial, o (b) no pueda medirse con fiabilidad el valor razonable
del activo recibido ni el del activo entregado. El activo adquirido se valorara de esta forma incluso cuando la
entidad no pueda dar de baja inmediatamente el activo entregado. Si el activo adquirido no se mide por su valor
razonable, su coste se valorara por el importe en libros del activo entregado.

La entidad determinara si una permuta tiene caracter comercial, considerando en qué medida se espera que
cambien los flujos de efectivo futuros como consecuencia de dicha transaccion. Una permuta tendra caracter
comercial si:

@) la configuracion (riesgo, calendario e importe) de los flujos de efectivo del activo recibido difiere de la
configuracion de los flujos de efectivo del activo transferido, o

(b) el valor especifico para la entidad de la parte de sus actividades afectada por la permuta se ve
modificado como consecuencia del intercambio, y ademas

(© la diferencia identificada en (a) o en (b) resulta significativa al compararla con el valor razonable de los
activos intercambiados.

Al determinar si una permuta tiene caracter comercial, el calculo del valor especifico para la entidad de la parte de
sus actividades afectada por la transaccion debera tener en cuenta los flujos de efectivo después de impuestos. El
resultado de estos analisis puede quedar claro sin necesidad de que la entidad deba realizar célculos detallados.

El valor razonable de un activo puede valorarse con fiabilidad si (a) la variabilidad en el rango de las
valoraciones del valor razonable no es significativa, o (b) las probabilidades de las diferentes estimaciones,
dentro de ese rango, pueden ser evaluadas razonablemente y utilizadas en la valoracion del valor razonable. Si la
entidad es capaz de valorar de forma fiable los valores razonables del activo recibido o del activo entregado, se
utilizara el valor razonable del activo entregado para valorar el coste a menos que se tenga una evidencia mas
clara del valor razonable del activo recibido.

Una inversion inmobiliaria mantenida por un arrendatario como activo por derecho de uso se valorara
inicialmente por su coste de acuerdo con la NIIF 16.

Valoracion posterior al reconocimiento

30

31

32

32A

Politica contable

A excepcidn de lo sefialado en el parrafo 32A, la entidad elegird como politica contable el modelo del valor
razonable, contenido en los parrafos 33 a 55, o el modelo del coste, contenido en el parrafo 56, y aplicara
esa politica a todas sus inversiones inmabiliarias.

La NIC 8 Politicas contables, cambios en las estimaciones contables y errores sefiala que se realizara un cambio
voluntario en las politicas contables, Gnicamente si dicho cambio diese lugar a que los estados financieros
proporcionaran informacién mas relevante y fiable sobre los efectos de las transacciones, otros eventos o
condiciones sobre la situacién financiera de la entidad, el rendimiento financiero o los flujos de efectivo. Es
altamente improbable que un cambio del modelo del valor razonable al modelo del coste proporcione una
presentacién mas relevante.

Esta norma requiere a todas las entidades valorar el valor razonable de sus inversiones inmobiliarias a efectos de
valoracién (modelo del valor razonable) o revelacion (modelo del coste). Se recomienda a las entidades, pero no
se les obliga, a valorar el valor razonable de sus inversiones inmobiliarias a partir de una tasacion practicada por
un experto independiente cualificado profesionalmente y con una experiencia reciente en la localidad y en el tipo
de inversion inmobiliaria que esta siendo valorado.

La entidad puede:

@) escoger entre el modelo del valor razonable y el modelo del coste para todas sus inversiones
inmobiliarias que sirvan de garantia a pasivos en los que se pague un rendimiento ligado
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directamente al valor razonable, o a la rentabilidad, de activos especificos, incluidas dichas
inversiones inmobiliarias; y

(b) escoger entre el modelo del valor razonable y el modelo del coste para todas las demas inversiones
inmobiliarias, con independencia de la eleccidn realizada en la letra (a) anterior.

Algunas entidades aseguradoras y otras entidades crean fondos inmobiliarios internos que emiten unidades de
participacion nocional, algunas de las cuales se colocan entre los inversores, en contratos ligados al valor de esas
unidades, y otras se mantienen por parte de la entidad. El parrafo 32A no permite a una entidad medir los
inmuebles poseidos por el fondo parcialmente al coste y parcialmente al valor razonable.

Si una entidad escoge diferentes modelos para las dos categorias descritas en el parrafo 32A, las ventas de
inversiones inmobiliarias entre conjuntos de activos que se valoran utilizando diferentes modelos se reconoceran
al valor razonable, y el cambio acumulado en este valor razonable se reconocera en el resultado. De acuerdo con
esto, si se vende una inversién inmobiliaria y esta pasa de un conjunto en el que se utiliza el valor razonable a un
conjunto en el que se utiliza el modelo del coste, el valor razonable del inmueble en la fecha de la venta se
convertird en su coste atribuido.

Modelo del valor razonable

Con posterioridad al reconocimiento inicial, la entidad que haya escogido el modelo del valor razonable
valorard todas sus inversiones inmobiliarias al valor razonable, excepto en los casos descritos en el parrafo
53.

[Eliminado]

Las pérdidas o ganancias derivadas de un cambio en el valor razonable de una inversion inmobiliaria se
incluiran en el resultado del ejercicio en que surjan.

[Eliminado]

Al valorar el valor razonable de la inversion inmobiliaria de conformidad con la NIIF 13, una entidad garantizara
que el valor razonable refleja, entre otras cosas, el ingreso por rentas de los arrendamientos actuales, asi como
otros supuestos que los participantes en el mercado utilizaran al fijar el precio de la inversidn inmobiliaria bajo
las condiciones de mercado actuales.

Cuando un arrendatario utilice el modelo del valor razonable para valorar una inversion inmobiliaria mantenida
como activo por derecho de uso, valorara este activo, y no el inmueble subyacente, por su valor razonable.

La NIIF 16 especifica las bases para el reconocimiento inicial del coste de una inversion inmobiliaria mantenida
por un arrendatario como activo por derecho de uso. El parrafo 33 requiere que las inversiones inmobiliarias
mantenidas por un arrendatario como activo por derecho de uso vuelvan a valorarse, en caso necesario, por su
valor razonable, si la entidad opta por el modelo del valor razonable. Cuando los pagos por arrendamiento se
correspondan con los precios del mercado, el valor razonable de una inversion inmobiliaria mantenida por un
arrendatario como activo por derecho de uso en el momento de la adquisicién, neto de todos los pagos esperados
por el arrendamiento (incluyendo los relacionados con los pasivos por arrendamiento reconocidos), deberia ser
cero. Por tanto, volver a valorar un activo por derecho de uso, sustituyendo el coste, determinado de acuerdo con
la NIIF 16, por el valor razonable, determinado de acuerdo con el parrafo 33 (teniendo en cuenta los requisitos
del parrafo 50), no deberia dar lugar a ninguna pérdida o ganancia inicial, a menos que el valor razonable se
determine en diferentes momentos. Esto podria suceder cuando se opte por aplicar el modelo del valor razonable
después del reconocimiento inicial.

[Eliminados].

En casos excepcionales, cuando la entidad adquiera por primera vez una inversién inmobiliaria (o cuando un
inmueble existente se convierta por primera vez en inversion inmobiliaria después de un cambio en su uso)
puede existir evidencia clara de que la variacion del rango de las valoraciones del valor razonable serd muy alta y
las probabilidades de los distintos resultados posibles serdn muy dificiles de evaluar, de tal forma que la utilidad
de una sola valoracion del valor razonable queda invalidada. Esto puede indicar que el valor razonable del
inmueble no podra ser valorado con fiabilidad de una manera continua (véase el parrafo 53).

[Eliminado].

Al determinar el importe en libros de una inversién inmobiliaria segin el modelo del valor razonable, una
entidad no duplicara la contabilizacion de activos o pasivos que se reconozcan como activos y pasivos separados.
Por ejemplo:

@) Equipos, tales como ascensores 0 aire acondicionado, que son frecuentemente parte integrante de un
edificio, y se incluiran, por lo general, dentro del valor razonable de la inversién inmobiliaria, en lugar
de estar reconocidos de forma separada como inmovilizado material.
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53

53A

53B

54
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(b) Si una oficina se alquila amueblada, el valor razonable de la oficina incluira por lo general el valor
razonable del mobiliario, debido a que el ingreso por arrendamiento deriva de la oficina con los
muebles. Cuando el mobiliario se incluya en el valor razonable de la inversidn inmobiliaria, la entidad
no reconocera dicho mobiliario como un activo separado.

() El valor razonable de una inversion inmobiliaria excluira ingresos por rentas anticipadas o a cobrar de
arrendamientos operativos, ya que la entidad reconoce estos como pasivos o activos separados.

(d) El valor razonable de las inversiones inmobiliarias mantenidas por un arrendatario como activos por
derecho de uso reflejara los flujos de efectivo esperados (incluyendo los pagos por arrendamiento
variables que se espera que se abonen). Por lo tanto, si la valoracion obtenida para un inmueble es neta
de todos los pagos que se espera realizar, serd necesario volver a sumar los pasivos por arrendamiento
reconocidos para obtener el importe en libros de la inversion inmobiliaria utilizando el modelo del valor
razonable.

[Eliminado]

En algunos casos, la entidad espera que el valor actual de sus pagos relativos a una inversion inmobiliaria
(distintos de los pagos relativos a los pasivos financieros reconocidos) excedera al valor actual de los flujos de
efectivo por recibir. La entidad aplicara la NIC 37 Provisiones, pasivos contingentes y activos contingentes, para
determinar si debe reconocer un pasivo y como debe proceder, en tal caso, a su valoracion.

Imposibilidad de determinar de forma fiable el valor razonable

Existe una presuncién refutable de que una entidad podra valorar, de forma fiable y continua, el valor
razonable de una inversién inmobiliaria. Sin embargo, en casos excepcionales, cuando la entidad adquiera
por primera vez una inversion inmobiliaria (o cuando un inmueble existente se convierta por primera vez
en inversion inmobiliaria después de un cambio en su uso) puede existir evidencia clara de que la entidad
no va a poder valorar de forma fiable y continua el valor razonable de la inversiéon inmobiliaria. Esta
situacion se produce solo cuando el mercado de propiedades inmobiliarias comparables esta inactivo (por
ejemplo, el ndmero de transacciones recientes es reducido, las cotizaciones de precios no estan
actualizadas o los precios de transaccion observados indican que el vendedor fue forzado a vender) y las
valoraciones fiables alternativas del valor razonable (por ejemplo, basadas en proyecciones de flujos de
efectivo descontados) no estan disponibles. Si una entidad estableciese que el valor razonable de una
inversion inmobiliaria en construccion no se puede valorar con fiabilidad, pero espera que lo sea cuando
finalice su construccion, valorara dicha inversion inmobiliaria en construccion por su coste hasta que
pueda valorar su valor razonable de forma fiable o haya completado su construccion (lo que suceda en
primer lugar). Si una entidad determinase que el valor razonable de una inversion inmobiliaria (distinta
de una inversion inmobiliaria en construccion) no puede valorarse con fiabilidad de forma continuada, la
entidad valoraré dicha inversion inmobiliaria aplicando el modelo del coste previsto en la NIC 16 en lo
gue respecta a las inversiones inmobiliarias propias, o de acuerdo con la NIIF 16 en lo que respecta a las
inversiones inmobiliarias mantenidas por un arrendatario como activos por derecho de uso. Se supondra
que el valor residual de una inversion inmobiliaria es nulo. La entidad continuara aplicando la NIC 16 o la
NIIF 16 hasta la venta o disposicién por otra via de la inversién inmobiliaria.

Una vez que una entidad sea capaz de medir con fiabilidad el valor razonable de una inversién inmabiliaria en
construccion que anteriormente haya sido valorada al coste, valorara dicho inmueble por su valor razonable. Una
vez finalizada la construccion de ese inmueble, se supondrd que el valor razonable puede valorarse con
fiabilidad. Si no fuera el caso, de acuerdo con el parrafo 53, el inmueble se contabilizara utilizando el modelo del
coste de acuerdo con la NIC 16 en lo que respecta a los activos propios, o de acuerdo con la NIIF 16 en lo que
respecta a las inversiones inmobiliarias mantenidas por un arrendatario como activos por derecho de uso.

La presuncion de que el valor razonable de una inversion inmobiliaria en construccion puede valorarse con
fiabilidad puede ser refutable solo en su reconocimiento inicial. Una entidad que haya valorado una partida de
inversion inmobiliaria en construccion por su valor razonable no puede concluir que el valor razonable de dicha
inversién inmobiliaria una vez terminada no puede valorarse con fiabilidad.

En casos excepcionales, cuando una entidad se vea forzada, por la razon dada en el parrafo 53, a valorar una
inversion inmobiliaria utilizando el modelo del coste de acuerdo con la NIC 16 o de acuerdo con la NIIF 16,
valorard el resto de sus inversiones inmobiliarias por su valor razonable, incluyendo las que estén en
construccion. En estos casos, aunque una entidad puede utilizar el modelo del coste para una inversién
inmobiliaria en particular, continuara contabilizando cada uno de los restantes inmuebles usando el modelo del
valor razonable.

Si la entidad ha valorado previamente una inversién inmobiliaria por su valor razonable, continuara
valorandola por su valor razonable hasta su enajenacion o disposicion por otra via (o hasta que el
inmueble sea ocupado por el propietario, o la entidad comience la transformacion del mismo para
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venderlo en el curso ordinario de su actividad) aun si las transacciones comparables en el mercado se
hicieran menos frecuentes, o bien los precios de mercado estuvieran disponibles menos facilmente.

Modelo del coste

Después del reconocimiento inicial, la entidad que opte por el modelo del coste valorara la inversion

inmobiliaria:

(@) de acuerdo con la NIIF 5 Activos no corrientes mantenidos para la venta y actividades
interrumpidas, si cumple los criterios para ser clasificada como mantenida para la venta (o esta
incluida en un grupo enajenable clasificado como mantenido para la venta);

(b) de acuerdo con la NIIF 16 si la tiene un arrendatario como activo por derecho de uso y no se
considera mantenida para la venta de acuerdo con la NIIF 5; y

(© de conformidad con los requisitos de la NIC 16 respecto del modelo del coste en todos los demas
casos.

Transferencias

57

58

59

60

61

La entidad debera realizar la transferencia de un inmueble a, o de, inversiones inmobiliarias cuando, y
solo cuando, exista un cambio de uso. Se dara un cambio de uso cuando el inmueble corresponda, o deje
de corresponder, a la definicion de inversion inmobiliaria y se haya evidenciado su cambio de uso. Un
cambio de intenciones de la direccion en cuanto al uso de un inmueble no evidencia en si un cambio de uso.
Los siguientes ejemplos evidencian un cambio de uso:

@) el inicio de la ocupacién por parte del propietario, o de un desarrollo destinado a dicha
ocupacion, en el caso de una transferencia de una inversién inmobiliaria a un inmueble ocupado
por el propietario;

(b) el inicio de un desarrollo con intencidn de venta, en el caso de una transferencia de una inversién
inmobiliaria a existencias;

(c) el fin de la ocupacién por parte del propietario, en el caso de una transferencia de un inmueble
ocupado por su propietario a una inversiéon inmobiliaria, y

(d) el comienzo de una operacion de arrendamiento operativo a un tercero, en el caso de una
transferencia de existencias a inversiones inmobiliarias.

(e) [eliminado]

Cuando una entidad decida disponer de una inversion inmobiliaria sin hacer un desarrollo especifico, continuara
calificando al inmueble como inversién inmobiliaria hasta que sea dado de baja en cuentas (eliminado del
balance) y no lo reclasificarda como elemento de las existencias. De forma similar, si una entidad reinicia el
desarrollo de una inversién inmobiliaria, para continuar manteniéndola en el futuro como inversion inmobiliaria,
esta permanecera como tal y no se reclasificard como inmueble ocupado por su propietario durante su nueva
etapa de desarrollo.

Los parrafos 60 a 65 tratan problemas de reconocimiento y valoracion que son aplicables cuando la entidad
aplica el modelo del valor razonable para las inversiones inmobiliarias. Cuando la entidad utiliza el modelo del
coste, las transferencias entre inversiones inmobiliarias, inmuebles ocupados por el duefio y existencias no varian
el importe en libros ni el coste de dichos inmuebles, a efectos de valoracién o informacién a revelar.

Para la transferencia de inversiones inmobiliarias, contabilizadas por su valor razonable, a inmuebles
ocupados por el duefio o0 a existencias, el coste del inmueble a efectos de contabilizaciones posteriores, ya
sea de acuerdo con la NIC 16, la NIIF 16 o la NIC 2, sera el valor razonable en la fecha del cambio de uso.

Si un inmueble ocupado por el duefio se convierte en una inversion inmobiliaria, que se contabilizara por
su valor razonable, la entidad aplicara la NIC 16 en lo que respecta a los inmuebles propios y la NI1F 16
en lo que respecta a los inmuebles mantenidos por un arrendatario como activos por derecho de uso hasta
la fecha del cambio de uso. La entidad tratara cualquier diferencia, a esa fecha, entre el importe en libros
del inmueble determinado de acuerdo con la NIC 16 o la NIIF 16 y el valor razonable, de la misma forma
en la que registraria una revalorizacion aplicando lo dispuesto en la NIC 16.
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Hasta la fecha en la que los inmuebles ocupados por el duefio se conviertan en inversiones inmobiliarias,
contabilizadas por su valor razonable, la entidad continuara amortizando el inmueble (o el activo por derecho de
uso) y reconocera cualquier pérdida por deterioro de valor que haya ocurrido. La entidad tratara cualquier
diferencia, a esa fecha, entre el importe en libros del inmueble determinado de acuerdo con la NIC 16 o la NIIF
16 y el valor razonable, de la misma forma en la que registraria una revalorizacion aplicando lo dispuesto en la
NIC 16. Es decir:

@) Cualquier disminucion que tenga lugar en el importe en libros del inmueble se reconocerd en el
resultado. Sin embargo, en la medida en que el importe esté incluido en las reservas de revalorizacién
de ese inmueble, la disminucion se reconocerd en otro resultado global y se reducira la reserva de
revalorizacion en el patrimonio neto.

(b) Cualquier aumento resultante en el importe en libros se tratard como sigue:

Q) En la medida en que tal aumento sea la reversion de una pérdida por deterioro del valor
previamente reconocida para ese inmueble, el aumento se reconocerd en el resultado del
ejercicio. El importe reconocido en el resultado del ejercicio no excederd al importe necesario
para restaurar el importe en libros que se hubiera determinado (neto de depreciacidon) si no se
hubiera reconocido la pérdida por deterioro del valor de los activos.

(i) Cualquier remanente del aumento se reconocera en otro resultado global e incrementara las
reservas de revalorizacion dentro del patrimonio neto. En el caso de una enajenacion o
disposicién por otra via de la inversion inmobiliaria, las reservas por revalorizacion incluidas
en el patrimonio neto pueden ser transferidas a las reservas por ganancias acumuladas. Esta
transferencia de las reservas por revalorizacion a las reservas por ganancias acumuladas no se
hara a través de los resultados.

En caso de transferencia de un elemento desde las existencias a las inversiones inmobiliarias, para
contabilizarlo por su valor razonable, cualquier diferencia entre el valor razonable del inmueble a esa
fecha y su importe en libros anterior se reconocera en el resultado del ejercicio.

El tratamiento de transferencias de existencias a inversiones inmobiliarias, que vayan a ser contabilizadas por su
valor razonable, habra de ser coherente con el tratamiento de las ventas de existencias.

Cuando una entidad termine la construccion o desarrollo de una inversion inmobiliaria autoconstruida,
gue vaya a ser contabilizada por su valor razonable, cualquier diferencia entre el valor razonable del
inmueble a esa fecha y su importe en libros anterior se reconocerd en el resultado del ejercicio.

Enajenacion o disposicion por otra via

66

67

68

69

Una inversion inmobiliaria se dara de baja en cuentas (eliminada del estado de situacion financiera)
cuando se enajene o cuando la inversion inmobiliaria quede permanentemente retirada de uso y no se
esperen beneficios econdmicos futuros de su enajenacion o disposicion por otra via.

La enajenacion de una inversion inmobiliaria puede producirse bien por su venta o por su incorporacién a un
arrendamiento financiero. La fecha de enajenacién de una inversion inmobiliaria que sea vendida es la fecha en
la que el receptor obtiene el control de esa inversion inmobiliaria de acuerdo con los requisitos para determinar
cuando se satisface una obligacion de ejecucion contenidos en la NIIF 15. La NIIF 16 sera de aplicacién en el
caso de una enajenacion que revista la forma de arrendamiento financiero o venta con arrendamiento posterior.

Si, de acuerdo con el criterio de reconocimiento del parrafo 16, la entidad reconoce en el importe en libros de un
activo el coste de sustitucion de parte de una inversion inmobiliaria, dara de baja el importe en libros del
elemento sustituido. Para las inversiones inmobiliarias contabilizadas segiin el modelo del coste, el elemento
sustituido podria no ser un elemento que se hubiera amortizado de forma independiente. Si no fuera practicable
para la entidad determinar el importe en libros del elemento sustituido, podra utilizar el coste de la sustitucién
como indicativo de cuél era el coste del elemento sustituido en el momento en el que fue adquirido o construido.
Segun el modelo del valor razonable, el valor razonable de la inversién inmobiliaria podra ya reflejar la pérdida
de valor del elemento que va a ser sustituido. En otros casos puede ser dificil distinguir qué importe del valor
razonable deberia reducirse por causa del elemento que va a ser sustituido. Una alternativa para proceder a esta
reduccion del valor razonable del elemento sustituido, cuando no resulte practicable hacerlo directamente, es
incluir el coste de la sustitucion en el importe en libros del activo, y luego volver a evaluar el valor razonable, de
forma similar a lo requerido para ampliaciones que no implican sustitucion.

Las pérdidas o ganancias resultantes del retiro, enajenacion o disposicion por otra via de una inversion
inmobiliaria, se determinaran como la diferencia entre los ingresos netos de la transaccién y el importe en
libros del activo, y se reconoceran en el resultado del ejercicio en que tenga lugar el retiro, la enajenacion
o la disposicion por otra via (a menos que la NIIF 16 exija otra cosa, en el caso de una venta con
arrendamiento posterior).
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El importe de la contraprestacion que debe incluirse en la pérdida o ganancia realizada al dar de baja en cuentas
una inversion inmobiliaria se calculara de acuerdo con los requisitos para determinar el precio de la transaccién
contenidos en los parrafos 47 a 72 de la NIIF 15. Los cambios posteriores en el importe estimado de la
contraprestacion incluida en la pérdida o ganancia se contabilizaran de acuerdo con los requisitos aplicables a los
cambios en el precio de la transaccion contenidos en la NIIF 15.

La entidad aplicard la NIC 37, u otras normas que considere apropiadas, a cualquier pasivo que permanezca
después de enajenar o disponer por otra via de una inversion inmobiliaria.

Las compensaciones de terceros por causa de inversiones inmobiliarias que hayan deteriorado su valor, se
hayan perdido o abandonado, se reconoceran en el resultado del ejercicio cuando dicha compensacion sea
exigible.

El deterioro del valor o las pérdidas en inversiones inmobiliarias, las reclamaciones asociadas o pagos por
compensacion de terceros y cualquier compra 0 construccion posterior de activos de sustitucion son hechos
econémicos independientes y por eso se contabilizaran independientemente de la forma siguiente:

@) las pérdidas por deterioro del valor de las inversiones inmobiliarias se reconoceran de acuerdo con la
NIC 36;
(b) los retiros, enajenaciones o disposicion por otra via de las inversiones inmobiliarias se reconoceran de

acuerdo con los parrafos 66 a 71 de esta norma;

(©) la compensacion de terceros por la inversion inmobiliaria cuyo valor haya sufrido un deterioro, haya
experimentado una pérdida o haya sido objeto de disposicidn por otra via se reconocera en el resultado
del ejercicio en el que dicha compensacion sea exigible; y

(d) el coste de los activos rehabilitados, comprados o construidos como sustitutos se determinard de
acuerdo con los parrafos 20 a 29 de esta norma.

Informacion arevelar

74

75

Modelos del valor razonable y del coste

Las siguientes informaciones a revelar seran adicionales a las contenidas en la NIIF 16. De acuerdo con la NIIF
16, el duefio de las inversiones inmobiliarias incluiré las revelaciones correspondientes al arrendador respecto a
los arrendamientos que haya contratado. Un arrendatario que mantenga una inversién inmobiliaria como activo
por derecho de uso revelard la informacion correspondiente al arrendatario que requiere la NIIF 16 y la
informacién correspondiente al arrendador que requiere la NIIF 16 respecto de cualquier arrendamiento
operativo que haya contratado.

La entidad revelara la siguiente informacion:

@) si aplica el modelo del valor razonable o el modelo del coste;
(b) [eliminado]
() cuando la clasificacion resulte dificil (véase el parrafo 14), los criterios desarrollados por la

entidad para distinguir las inversiones inmobiliarias de los inmuebles ocupados por el duefio y de
los inmuebles que se tienen para vender en el curso normal de las actividades del negocio;

(d) [eliminado]

(e) la medida en que el valor razonable de las inversiones inmobiliarias (tal como han sido valoradas
o reveladas en los estados financieros) esta basado en una tasacion hecha por un perito que tenga
una capacidad profesional reconocida y una experiencia reciente en la localidad y categoria de las
inversiones inmobiliarias objeto de la valoracién; por otra parte, en caso de que no hubiera
habido tal valoracidn, este hecho también se revelard;

(j)] las cifras incluidas en el resultado del ejercicio por:
(i) ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias;
(i) gastos directos de explotacion (incluyendo reparaciones y mantenimiento) relacionados con

las inversiones inmobiliarias que hayan generado ingresos por rentas durante el ejercicio;

(iii) gastos directos de explotacion (incluyendo reparaciones y mantenimiento) relacionados
con las inversiones inmobiliarias que no hayan generado ingresos en concepto de rentas
durante el ejercicio; y
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(iv) el cambio acumulado en el valor razonable que se haya reconocido en el resultado por la
venta de una inversion inmobiliaria perteneciente al conjunto de activos en los que se
aplica el modelo del coste, a otro conjunto de activos en los que se aplica el modelo del
valor razonable (véase el parrafo 32C);

(9) la existencia e importe de las restricciones a la realizacién de las inversiones inmobiliarias, al
cobro de los ingresos derivados de las mismas o de los recursos obtenidos por su enajenacion o
disposicién por otra via;

(h) las obligaciones contractuales para adquisicion, construccion o desarrollo de inversiones
inmobiliarias, o en concepto de reparaciones, mantenimiento o mejoras.

Modelo del valor razonable

Ademads de las revelaciones exigidas por el parrafo 75, la entidad que aplique el modelo del valor
razonable descrito en los parrafos 33 a 55 también debera presentar una conciliacion del importe en libros
de las inversiones inmobiliarias al inicio y al final del ejercicio, que incluya lo siguiente:

@) adiciones, presentando por separado las derivadas de adquisiciones y las que se refieren a
desembolsos posteriores capitalizados en el importe en libros de estos activos;

(b) adiciones derivadas de adquisiciones a través de combinaciones de negocios,

(c) activos clasificados como mantenidos para la venta o incluidos en un grupo enajenable de

elementos que se haya clasificado como mantenido para la venta, de acuerdo con la NIIF 5, asi
como las enajenaciones o disposiciones por otra via;

(d) pérdidas o ganancias netas de los ajustes al valor razonable;

(e) diferencias de cambio netas derivadas de la conversion de los estados financieros a una moneda
de presentacién diferente, asi como las derivadas de la conversién de un negocio en el extranjero
a la moneda de presentacién de la entidad que presenta estados financieros;

()] traspasos de inversiones inmobiliarias hacia o desde existencias, o bien hacia o desde inmuebles
ocupados por el duefio; y

(9) otros movimientos.

Cuando la evaluacion obtenida para una inversién inmobiliaria se haya ajustado de forma significativa, a
efectos de ser utilizada en los estados financieros, por ejemplo para evitar una doble contabilizacion de
activos o pasivos que se hayan reconocido como activos y pasivos independientes, segiin se describe en el
parrafo 50, la entidad incluira entre sus revelaciones una conciliacion entre la evaluacion obtenida y la
valoracién ya ajustada que se haya incluido en los estados financieros, mostrando independientemente el
importe agregado de cualesquiera pasivos por arrendamiento reconocidos que se hayan deducido, asi
como cualesquiera otros ajustes significativos.

En los casos excepcionales a que hace referencia el parrafo 53, en los que la entidad valore la inversion
inmobiliaria utilizando el modelo del coste de la NIC 16 o de acuerdo con la NIIF 16, la conciliacion
requerida por el parrafo 76 revelard los importes asociados a esas inversiones inmobiliarias
independientemente de los importes asociados a otras inversiones inmobiliarias. Ademas, la entidad
incluira la siguiente informacion:

(@) una descripcion de las inversiones inmobiliarias;
(b) una explicacién de la razon por la cual no puede valorarse con fiabilidad el valor razonable;
(© si fuera posible, el rango de estimaciones dentro del cual es altamente probable que se encuentre
el valor razonable; y
(d) cuando haya enajenado o dispuesto por otra via de inversiones inmobiliarias no registradas por
su valor razonable:
(i el hecho de que la entidad haya enajenado inversiones inmobiliarias no registradas por
su valor razonable;
(i) el importe en libros de esas inversiones inmobiliarias en el momento de su venta; y
(iii) el importe de la pérdida o ganancia reconocida.
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Modelo del coste

Ademas de la informacion requerida por el parrafo 75, una entidad que aplique el modelo del coste,
siguiendo el parrafo 56, revelara:

(@) los métodos de amortizacion utilizados;

(b) las vidas utiles o los tipos de amortizacion utilizados;

(c) el importe bruto en libros y la amortizacion acumulada (incrementado por las pérdidas
acumuladas por deterioro de valor) al inicio y al final del ejercicio;

(d) una conciliacion del importe en libros de las inversiones inmobiliarias al inicio y al final del
ejercicio, que incluya lo siguiente:

Q) adiciones, presentando por separado las derivadas de adquisiciones y las que se refieran
a desembolsos posteriores capitalizados en el importe en libros de esos activos;

(i) adiciones derivadas de adquisiciones a través de combinaciones de negocios;

(iii) activos clasificados como mantenidos para la venta o incluidos en un grupo enajenable
de elementos que se haya clasificado como mantenido para la venta, de acuerdo con la
NIIF 5, asi como las enajenaciones o disposiciones por otra via;

(iv) amortizaciones;

(v) el importe de la pérdida reconocida por deterioro de activos, asi como el importe de las
pérdidas por deterioro de activos que hayan revertido durante el ejercicio segin la NIC
36;

(vi) diferencias de cambio netas derivadas de la conversion de los estados financieros a una

moneda de presentacion diferente, asi como las derivadas de la conversién de un negocio
en el extranjero a la moneda de presentacion de la entidad que presenta estados
financieros;

(vii) traspasos de inversiones inmobiliarias hacia o desde existencias, o bien hacia o desde
inmuebles ocupados por el duefio; y

(viii) otros movimientos;

(e) el valor razonable de la inversion inmobiliaria, si bien, en los casos excepcionales descritos en el
parrafo 53, cuando la entidad no pueda valorar el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias de manera fiable, la entidad incluira las siguientes informaciones:

Q) una descripcion de las inversiones inmobiliarias;

(i) una explicacion de la razon por la cual no puede valorarse con fiabilidad el valor
razonable; y

(iii) si fuera posible, el rango de estimaciones dentro del cual es altamente probable que se

encuentre el valor razonable.

Disposiciones transitorias

80

Modelo del valor razonable

La entidad que, habiendo aplicado anteriormente la NIC 40 (2000), decida por primera vez clasificar y
contabilizar como inversiones inmobiliarias algunos o todos los derechos sobre inmuebles mantenidos en
régimen de arrendamiento operativo, reconocera el efecto de esa eleccién como un ajuste en el saldo inicial
de las reservas por ganancias acumuladas del ejercicio en el que se haya hecho la eleccién por primera vez.
Ademas:

@) si la entidad ya ha revelado publicamente (en sus estados financieros o por otra via) el valor
razonable de sus derechos sobre inmuebles en ejercicios anteriores (valorado sobre una base
acorde con la definicion de valor razonable de la NIIF 13), se le recomienda, pero no se le obliga

a:

(i ajustar el saldo inicial de las reservas por ganancias acumuladas para el ejercicio
econémico mas antiguo que se presente, en el que se hubiera revelado publicamente el
valor razonable por primera vez; y

(i) reexpresar la informacién comparativa para esos ejercicios; y
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(b) si la entidad no ha revelado publicamente con anterioridad la informacion descrita en (a), no
reexpresara la informacion comparativa, pero revelara este hecho.

Esta norma requiere un tratamiento distinto del contenido en la NIC 8. La NIC 8 requiere que se reexprese
informacién comparativa a menos que dicha reexpresion sea impracticable.

Cuando la entidad adopte esta norma por primera vez, el ajuste al saldo inicial de las reservas por ganancias
acumuladas incluird la reclasificacién de cualquier importe registrado como reservas por revalorizacion de
inversiones inmobiliarias.

Modelo del coste

La NIC 8 se aplica a cualquier cambio en las politicas contables que resulte de la adopcidn por primera vez de
esta norma, si ha optado por utilizar el modelo del coste. El efecto del cambio de politicas contables incluye la
reclasificacion de cualquier importe registrado como reservas por revalorizacion de inversiones inmobiliarias.

Los requerimientos de los parrafos 27 a 29, en relacion con la valoracion inicial de una inversién
inmobiliaria adquirida en una transaccion de intercambio de activos, se aplicaran de forma prospectiva
solo a transacciones futuras.

Combinaciones de negocios

Mediante las Mejoras anuales, Ciclo 2011-2013, publicadas en diciembre de 2013, se afiadi6 el parrafo 14A
y un encabezamiento antes del parrafo 6. Las entidades aplicaran esa modificacion de forma prospectiva a
las adquisiciones de inversiones inmobiliarias a partir del inicio del primer ejercicio para el que aprueben
dicha modificacién. Por lo tanto, no se ajustardn las adquisiciones de inversiones inmobiliarias
contabilizadas en ejercicios anteriores. No obstante, una entidad podra optar por aplicar la modificacién a
adquisiciones concretas de inversiones inmobiliarias que se hayan realizado antes del inicio del primer
ejercicio anual a partir de la fecha de vigencia si, y solo si, la entidad dispone de la informacion necesaria
para aplicar la modificacion a aquellas transacciones.

NIIF 16

Las entidades que apliquen la NIIF 16 y las consiguientes modificaciones de esta norma por primera vez
aplicarén los requisitos transitorios contenidos en el apéndice C de la NIIF 16 a sus inversiones
inmobiliarias mantenidas como activos por derecho de uso.

Transferencias de inversiones inmobiliarias

El documento Transferencias de inversiones inmobiliarias (modificaciones de la NIC 40), publicado en
diciembre de 2016, modifico los parrafos 57 y 58. Una entidad deberd aplicar estas modificaciones a los cambios
de uso que se produzcan en el inicio o tras el inicio del ejercicio para el que la misma aplique por primera vez las
modificaciones (fecha de primera aplicacion). En la fecha de primera aplicacion, la entidad debera reevaluar la
clasificacion de los inmuebles poseidos entonces y, en su caso, reclasificarlos aplicando los parrafos 7-14 con el
fin de reflejar las condiciones existentes en dicha fecha.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el parrafo 84C, las entidades podran aplicar las modificaciones de los parrafos
57-58 retrospectivamente, de conformidad con la NIC 8 si, y solo si, ello es posible sin tener que recurrir a
informacién posterior.

Si, de conformidad con el parrafo 84C, una entidad reclasifica un inmueble en la fecha de primera aplicacion,
dicha entidad:

@) contabilizara la reclasificacion aplicando las disposiciones de los parrafos 59-64; al aplicar los parrafos
59-64, la entidad:
(i interpretara cualquier referencia a la fecha del cambio de uso como referencia a la fecha de

aplicacion inicial, y

(i) contabilizara cualquier importe que, de conformidad con los parrafos 59-64, se habria
contabilizado en la cuenta de resultados como ajuste del saldo de apertura de los beneficios no
distribuidos en la fecha de primera aplicacién;

(b) revelard los importes reclasificados como inversiones inmobiliarias o que dejen de clasificarse como
inversiones inmobiliarias de conformidad con el parrafo 84C; la entidad revelara esos importes
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reclasificados en el marco de la conciliacion del importe en libros de las inversiones inmobiliarias al
inicio y al final del ejercicio, segun lo exigido por los parrafos 76 y 79.

Fecha de vigencia

85

85A

85B

85C

85D

85E

85F

85G

La entidad aplicara esta Norma en los ejercicios anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2005. Se
aconseja la aplicacion anticipada. Si la entidad aplica esta Norma para un ejercicio que comience antes del 1 de
enero de 2005, revelaré este hecho.

NIC 1 Presentacion de estados financieros (revisada en 2007) modificéd la terminologia utilizada en las NIIF.
Ademas modificd el parrafo 62. Una entidad aplicara esas modificaciones para ejercicios anuales que comiencen
a partir del 1 de enero de 2009. Si una entidad aplica la NIC 1 (revisada en 2007) a ejercicios anteriores, las
modificaciones se aplicaran también a esos ejercicios.

Se modificaron los parrafos 8, 9, 48, 53, 54 y 57, se elimind el parrafo 22 y se afiadieron los parrafos 53A y 53B
mediante el documento Mejoras de las Normas e Interpretaciones emitido en mayo de 2008. Las entidades
aplicaran esas modificaciones de forma prospectiva a los ejercicios anuales que comiencen a partir del 1 de enero
de 2009. Se permite que una entidad aplique las modificaciones a las inversiones inmobiliarias en construccion
desde una fecha anterior al 1 de enero de 2009 siempre que los valores razonables de dichas inversiones
inmobiliarias en construccion fueran valorados en esas fechas. Se permite su aplicacion anticipada. Si una
entidad aplica las modificaciones a un ejercicio anterior, revelara este hecho y al mismo tiempo aplicara las
modificaciones de los parrafos 5 y 81E de la NIC 16 Inmovilizado material.

La NIIF 13, emitida en mayo de 2011, modifico la definicién de valor razonable en el parrafo 5, modificé los
parrafos 26, 29, 32, 40, 48, 53, 53B, 78 a 80 y 85B y elimind los parrafos 36 a 39, 42 a 47, 49, 51 y 75, letra (d).
Las entidades aplicaran esas modificaciones cuando apliquen la NIIF 13.

Mediante las Mejoras anuales, Ciclo 2011-2013, emitidas en diciembre de 2013, se afiadieron encabezamientos
antes del parrafo 6 y después del parrafo 84 y se afiadieron los parrafos 14A y 84A. Las entidades aplicaran esas
modificaciones a los ejercicios anuales que comiencen a partir del 1 de julio de 2014. Se permite su aplicacion
anticipada. Si una entidad aplica dichas modificaciones a un ejercicio anterior, revelaré este hecho.

La NIIF 15 Ingresos ordinarios procedentes de contratos con clientes, emitida en mayo de 2014, modificé los
parrafos 3, letra (b), 9, 67 y 70. Las entidades aplicaran esas modificaciones cuando apliquen la NIIF 15.

La NIIF 16, emitida en enero de 2016, modificé el alcance de la NIC 40 al definir las inversiones inmobiliarias
de tal forma que incluyan tanto las inversiones inmobiliarias propias como los inmuebles mantenidos por un
arrendatario como activos por derecho de uso. La NIIF 16 modifico los parrafos 5, 7, 8, 9, 16, 20, 30, 41, 50, 53,
53A, 54, 56, 60, 61, 62, 67, 69, 74, 75, 77 y 78, afiadio los parrafos 19A, 29A y 40A y el parrafo 84B con su
correspondiente encabezamiento, y elimind los parrafos 3, 6, 25, 26 y 34. Las entidades aplicaran esas
modificaciones cuando apliquen la NIIF 16.

El documento Transferencias de inversiones inmobiliarias (modificaciones de la NIC 40), publicado en
diciembre de 2016, modifico los parrafos 57 y 58 y afiadi6 los parrafos 84C-84E. Las entidades aplicaran esas
modificaciones en los ejercicios anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2018. Se permite su aplicacién
anticipada. Si una entidad aplica las referidas modificaciones a un ejercicio anterior, revelara este hecho.

Derogaciéon de la NIC 40 (2000)

86

Esta norma deroga la NIC 40 Inmuebles de inversion (emitida en 2000).
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Norma Internacional de Informacién Financiera 3
Combinaciones de negocios

Objetivo

El objetivo de esta NIIF es mejorar la relevancia, fiabilidad y comparabilidad de la informacion sobre
combinaciones de negocios y sus efectos que una entidad que informa proporciona en sus estados financieros. Para
la consecucion del sefialado objetivo esta NIIF establece principios y requerimientos sobre cémo la entidad
adquirente:

@) reconocerd y valorard en sus estados financieros los activos adquiridos identificables, los pasivos
asumidos y cualquier participacion no dominante en la entidad adquirida;

(b) reconocera y valorard el fondo de comercio adquirido en la combinacion de negocios 0 una ganancia
procedente de una compra en condiciones muy ventajosas; y

(c) determinara qué informacién se ha de revelar para permitir a los usuarios de los estados financieros
evaluar la naturaleza y los efectos financieros de la combinacién de negocios.

Alcance

2A

Esta NIIF se aplicard a una transaccion u otro suceso que cumpla la definicién de una combinacién de negocios.
Esta NIIF no se aplicara a:

@) la contabilizacién de la formacion de un acuerdo conjunto en los estados financieros del propio acuerdo.
(b) la formacién de un negocio conjunto.
(c) la adquisicion de un activo o un grupo de activos que no constituya un negocio. En estos casos la entidad

adquirente identificara y reconocera los activos identificables individualmente adquiridos (incluyendo
aquellos activos que cumplan la definicidn y criterios de reconocimiento de los activos intangibles de la
NIC 38 Activos intangibles) y pasivos asumidos. El coste del grupo debera distribuirse entre los activos
identificables individualmente y los pasivos sobre la base de sus valores razonables relativos en la fecha
de la compra. Esta transaccion o suceso no daré lugar a un fondo de comercio.

(d) una combinacion de entidades o negocios bajo control comun (los parrafos B1 a B4 proporcionan
directrices de aplicacion que guardan relacion).

Los requerimientos de esta Norma no se aplicaran a la adquisicion por parte de una entidad de inversion, seguin esta
se define en la NIIF 10 Estados financieros consolidados, de una inversion en una dependiente que deba valorarse a
su valor razonable con cambios en resultados.

Identificacion de una combinacidn de negocios

Una entidad determinard si una transaccion u otro suceso es una combinacion de negocios mediante la
aplicacién de la definicion de esta NIIF, la cual requiere que los activos adquiridos y los pasivos asumidos
constituyan un negocio. Si los activos adquiridos no son un negocio, la entidad que informa contabilizara la
transaccion u otro suceso como una adquisicion de un activo. Los parrafos B5 a B12 proporcionan directrices
sobre la identificacion de una combinacion de negocios y la definicién de un negocio.

Método de adquisicion

Una entidad contabilizard cada combinacién de negocios mediante la aplicacion del método de adquisicion.
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La aplicacion del método de adquisicion requiere:

@) identificar la entidad adquirente;
(b) determinar la fecha de adquisicion;
(c) reconocer y valorar los activos identificables adquiridos, los pasivos asumidos y cualquier participacion

no dominante en la adquirida; y

(d) reconocer y valorar el fondo de comercio o una ganancia procedente de una compra en condiciones muy
ventajosas.

Identificacion de la entidad adquirente

En cada combinacién de negocios, una de las entidades que se combinan deberd identificarse como la
adquirente.

Para identificar a la adquirente —Ila entidad que obtiene el control de otra entidad, es decir, de la adquirida—
deberan utilizarse las directrices de la NIIF 10.

Determinacién de la fecha de adquisicién

La adquirente identificara la fecha de adquisicion que sera aquélla en la que obtiene el control de la
adquirida.

La fecha en la cual la adquirente obtiene el control sobre la adquirida es generalmente aquélla en la que la
adquirente transfiere legalmente la contraprestacion, adquiere los activos y asume los pasivos de la adquirida -la
fecha de cierre. Sin embargo, la adquirente puede obtener el control en una fecha anterior o posterior a la fecha de
cierre. Por ejemplo, la fecha de adquisicion precedera a la fecha de cierre si un acuerdo escrito prevé que la
adquirente obtenga el control de la adquirida en una fecha anterior a la fecha de cierre. Una adquirente considerara
todos los hechos y circunstancias pertinentes para identificar la fecha de adquisicion.

Reconocimiento y valoracion de los activos identificables adquiridos,
los pasivos asumidos y cualquier participacion no dominante en la
adquirida

Principio de reconocimiento

En la fecha de adquisicion, la adquirente reconocera de forma separada del fondo de comercio, los activos
identificables adquiridos, los pasivos asumidos y cualquier participacién no dominante en la adquirida. El
reconocimiento de los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos estara sujeto a las condiciones
especificadas en los parrafos 11y 12.

Condiciones de reconocimiento

Para cumplir las condiciones de reconocimiento como parte de la aplicacion del método de adquisicion, los activos
identificables adquiridos y pasivos asumidos deben satisfacer las definiciones de activos y pasivos del Marco
Conceptual para la preparacion y presentacion de los estados financieros en la fecha de adquisicién. Por ejemplo,
los costes en los que la adquirente espera incurrir en el futuro, pero no est obligada a hacerlo, para llevar a cabo su
plan de abandonar una actividad de una adquirida o para rescindir el vinculo que le une con empleados de la
adquirida o para recolocar a estos no son pasivos en la fecha de la adquisicion. Por ello, la adquirente no reconocera
dichos costes como parte de la aplicacion del método de adquisicion. En su lugar, la adquirente reconocera dichos
costes en sus estados financieros posteriores a la combinacion de acuerdo con otras NIIF.

Ademas, para cumplir las condiciones para el reconocimiento como parte de la aplicacion del método de
adquisicion, los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos deben ser parte de lo que la adquirente y la
adquirida (o sus anteriores propietarios) intercambiaron en la transaccion de la combinacion de negocios y no el
resultado de transacciones separadas. La adquirente aplicara las directrices de los parrafos 51 a 53 para determinar

Noviembre 2017



13

14

15

16

17

18

19

NIIF 3

qué activos adquiridos o pasivos asumidos son parte del intercambio por la adquirida y cudles, si los hubiera, son el
resultado de transacciones separadas a ser contabilizadas de acuerdo con su naturaleza y las NIIF aplicables.

La aplicacion por parte de la adquirente del principio y condiciones de reconocimiento puede dar lugar a
contabilizar algunos activos y pasivos que la adquirida no hubiera reconocido previamente como tales en sus estados
financieros. Por ejemplo, la adquirente reconocera los activos intangibles identificables adquiridos, tales como un
nombre comercial, una patente o una relacién con un cliente, que la adquirida no reconocié como activos en sus
estados financieros porque los desarroll6 internamente y registrd los costes relacionados como gasto.

Los parrafos B31 a B40 proporcionan directrices sobre el reconocimiento de los activos intangibles. Los parrafos 22
a 28B especifican los tipos de activos identificables y pasivos que incluyen partidas para las que esta NIIF establece
excepciones limitadas al principio y condiciones de reconocimiento.

Clasificaciéon o designacion de activos identificables adquiridos y pasivos asumidos en una
combinacién de negocios

En la fecha de adquisicién, la adquirente clasificara o designara los activos identificables adquiridos y pasivos
asumidos segun sea necesario, para aplicar posteriormente otras NIIF. La adquirente llevard a cabo esas
clasificaciones o designaciones sobre la base de los acuerdos contractuales, condiciones econémicas, sus
politicas contables y de explotacion y otras condiciones pertinentes que existan en la fecha de adquisicion.

En algunas situaciones, las NIIF proporcionan diferentes formas de contabilizacion dependiendo de como clasifique
o0 designe una entidad un activo o pasivo concreto. Entre los casos de clasificaciones o designaciones que la
adquirente llevara a cabo sobre la base de las condiciones pertinentes que existan en la fecha de la adquisicion se
incluyen, sin limitarse a ellos, los siguientes:

@) la clasificacion de activos y pasivos financieros particulares como valorados al valor razonable con
cambios en resultados o al coste amortizado, o como un activo financiero valorado al valor razonable con
cambios en otro resultado global de acuerdo con la NIIF 9 Instrumentos financieros;

(b) la designacion de un instrumento derivado como un instrumento de cobertura de acuerdo con la NIIF 9;y

(c) la evaluacion de si un derivado implicito debe separarse del contrato principal de acuerdo con la NIIF 9
(que es una cuestion de «clasificacion», seguin usa esta NIIF dicho término).

Esta NIIF establece dos excepciones al principio enunciado en el parrafo 15:

€) la clasificacion de un contrato de arrendamiento en el que la adquirida sea el arrendador como un
arrendamiento operativo o un arrendamiento financiero de acuerdo con la NIIF 16 Arrendamientos; y

(b) la clasificacién de un contrato como un contrato de seguro de acuerdo con la NIIF 4 Contratos de seguro.
La adquirente clasificara estos contratos sobre la base de las condiciones contractuales y otros factores al comienzo

del contrato (o, si las condiciones del contrato han sido modificadas de forma que cambiarian su clasificacion, en la
fecha de dicha modificacion, que puede ser la de adquisicion).

Principio de valoracién

La adquirente valorara los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos a sus valores razonables
en la fecha de su adquisicion.

Para cada combinacién de negocios, la adquirente valorard, en la fecha de adquisicion, los componentes de las
participaciones no dominantes en la adquirida que constituyan participaciones de propiedad actuales y otorguen a
sus tenedores derecho a una parte proporcional de los activos netos de la entidad en caso de liquidacion, bien por:

@) el valor razonable; bien por

(b) la parte proporcional que los instrumentos de propiedad actuales representen en los importes reconocidos
de los activos netos identificables de la adquirida.
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Todos los deméas componentes de las participaciones no dominantes se valoraran por su valor razonable en la fecha
de adquisicién, salvo que las NIIF impongan otra base de valoracion.

Los parrafos 24 a 31 especifican los tipos de activos y pasivos identificables que incluyen partidas para las que esta
NIIF prevé excepciones limitadas al principio de valoracién.

Excepciones a los principios de reconocimiento o valoracion

Esta NIIF establece excepciones limitadas a sus principios de reconocimiento y valoracién. En los pérrafos 22 a 31
se especifican las partidas concretas para las que se establecen excepciones y la naturaleza de las mismas. La
adquirente contabilizara estas partidas aplicando los requerimientos de los parrafos 22 a 31, los cuales daran lugar a
que algunas partidas sean:

©) reconocidas aplicando las condiciones de reconocimiento ademas de las de los parrafos 11 y 12 o
aplicando los requerimientos de otras NIIF, lo que dard lugar a que difieran de la aplicacién de las
condiciones y del principio de reconocimiento.

(b) valoradas por un importe distinto de sus valores razonables en la fecha de adquisicion.

Excepcion al principio de reconocimiento

Pasivos contingentes
La NIC 37 Provisiones, pasivos contingentes y activos contingentes define un pasivo contingente como:
@) una obligacién posible, surgida a raiz de sucesos pasados y cuya existencia quedara confirmada sélo

porque sucedan, 0 no sucedan, uno 0 mas sucesos inciertos en el futuro, que no estan enteramente bajo el
control de la entidad; o bien,

(b) una obligacion presente, que surge a raiz de sucesos pasados, que no se ha reconocido contablemente
porque:
(i) no es probable que para satisfacerla se vaya a requerir una salida de recursos que incorporen

beneficios econémicos; o
(i) el importe de la obligacién no pueda valorarse con la suficiente fiabilidad.

El requerimiento de la NIC 37 no se aplicard para determinar qué pasivos contingentes se han de reconocer en la
fecha de adquisicion. En su lugar, la adquirente reconocerd en la fecha de adquisicion un pasivo contingente
asumido en una combinacién de negocios si es una obligacién presente que surja de sucesos pasados y su valor
razonable puede medirse con fiabilidad. Por ello, en contra de la NIC 37, la adquirente reconocera un pasivo
contingente asumido en una combinacién de negocios en la fecha de adquisicion incluso si no es probable que vaya
a requerirse una salida de recursos que incorporen beneficios econémicos para liquidar la obligacién. El parrafo 56
proporciona directrices sobre la contabilizacién posterior de pasivos contingentes.

Excepciones a los principios de reconocimiento y valoracion

Impuesto sobre las ganancias

La adquirente reconocera y valorara un activo o pasivo por impuestos diferidos que surja de los activos adquiridos y
pasivos asumidos en una combinacién de negocios de acuerdo con la NIC 12 Impuesto sobre las ganancias.

La adquirente contabilizara los efectos fiscales potenciales de las diferencias temporarias y compensaciones de bases
imponibles negativas de una adquirida que existan en la fecha de adquisicion o que surjan como resultado de una
adquisicion de acuerdo con la NIC 12.

Retribuciones a los empleados

La adquirente reconocerd y valorara un pasivo (0 activo, si lo hubiera) relacionado con acuerdos de retribuciones a
los empleados de la adquirida de acuerdo con la NIC 19 Retribuciones a los empleados.
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Activos por indemnizacién

En una combinacion de negocios el vendedor puede indemnizar contractualmente a la adquirente por el resultado de
una contingencia o incertidumbre relacionada con el total o parte de un determinado activo o pasivo. Por ejemplo, el
vendedor puede indemnizar a la adquirente por pérdidas por encima de un determinado importe de un pasivo que
surja de una contingencia en particular; en otras palabras, el vendedor garantizara que el pasivo de la adquirente no
excederd un determinado importe. Como resultado, la adquirente obtendrd un activo por indemnizacién. La
adquirente reconocerd un activo por indemnizacion al mismo tiempo que reconozca la partida objeto de
indemnizacion valorada sobre la misma base que la partida objeto de indemnizacién, sujeto a la necesidad de valorar
las correcciones por cantidades incobrables. Por ello, si la indemnizacion relacionada con un activo o pasivo se
reconoce en la fecha de adquisicion y se valora al valor razonable en dicha fecha, la adquirente reconocera el activo
por indemnizacion en la fecha de adquisicion valorado al valor razonable de su fecha de adquisicion. En un activo
por indemnizacion valorado a valor razonable, los efectos de la incertidumbre sobre los flujos de efectivo futuros
debidos a consideraciones relativas al cobro estan incluidos en la medida del valor razonable y no es necesaria una
valoracidn de correcciones separada (el parrafo B41 proporciona directrices de aplicacion relacionadas).

En algunas circunstancias, la indemnizacion puede estar relacionada con un activo o un pasivo que es una excepcion
a los principios de reconocimiento o valoracién. Por ejemplo, una indemnizacion puede estar relacionada con un
pasivo contingente que no se reconoce en la fecha de adquisicién porque, en esa fecha, el valor razonable no se
puede medir con fiabilidad. De forma alternativa, una indemnizacién puede estar relacionada con un activo o un
pasivo, por ejemplo, una que proceda de una retribucion a un empleado que se valore sobre una base distinta al valor
razonable en la fecha de adquisicion. En estas circunstancias, el activo por indemnizacién debera reconocerse y
valorarse utilizando supuestos coherentes con lo que se acostumbre a utilizar para valorar la partida objeto de
indemnizacion, sujetos a la evaluacion de la direccion de las consideraciones relativas al cobro del activo por
indemnizacion y cualquier limitacion contractual sobre el importe indemnizado. El péarrafo 57 proporciona
directrices sobre la contabilizacién posterior de un activo por indemnizacion.

Arrendamientos en los que la adquirida es el arrendatario

La adquirente reconocerd los activos por derecho de uso y los pasivos por arrendamiento respecto de los
arrendamientos determinados de conformidad con la NIIF 16 en los que la adquirida sea el arrendatario. La
adquirente no estara obligada a reconocer activos por derecho de uso ni pasivos por arrendamiento en relacion con:

@) arrendamientos cuyo plazo (segun se define en la NIIF 16) finalice dentro de los doce meses siguientes a
la fecha de adquisicion; o

(b) arrendamientos en los que el activo subyacente sea de escaso valor (segun lo descrito en los parrafos B3 a
B8 de la NIIF 16).

La adquirente valoraré el pasivo por arrendamiento por el valor actual de los pagos por arrendamiento restantes
(conforme a la definicién de la NIIF 16), como si el arrendamiento adquirido fuera un nuevo arrendamiento en la
fecha de la adquisicién. La adquirente valorara el activo por derecho de uso por el mismo importe que el pasivo por
arrendamiento, ajustado para reflejar las condiciones favorables o desfavorables del arrendamiento con respecto a
las condiciones de mercado.

Excepciones al principio de valoracion

Derechos readquiridos

La adquirente valorard un derecho readquirido reconocido como un activo intangible sobre la base del periodo
contractual restante del contrato relacionado independientemente de si los participes en el mercado considerarian
renovaciones contractuales potenciales al valorar su valor razonable. Los parrafos B35 y B36 proporcionan
directrices de aplicacion relacionadas.

Transacciones con pagos basados en acciones

La adquirente valorard en la fecha de adquisicion un pasivo o un instrumento de patrimonio relacionado con
transacciones con pagos basados en acciones de la adquirida o con la sustitucién de las transacciones con pagos
basados en acciones de una adquirida por transacciones con pagos basados en acciones de la adquirente de acuerdo
con el método establecido en la NIIF 2 Pagos basados en acciones. (Esta NIIF se refiere al resultado de ese método
como «valor basado en el mercado» de la transaccién con pagos basados en acciones).

Activos mantenidos para la venta
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La adquirente valorara un activo no corriente adquirido (0 grupo enajenable de elementos) clasificado como
mantenido para la venta en la fecha de adquisicién de acuerdo con la NIIF 5 Activos no corrientes mantenidos para
la venta y actividades interrumpidas al valor razonable menos los costes de venta de acuerdo con los parrafos 15 a
18 de dicha NIIF.

Reconocimiento y valoracién del fondo de comercio o una ganancia
procedente de una compra en condiciones muy ventajosas

La adquirente reconocera el fondo de comercio en la fecha de la adquisicion y lo valorard como el exceso del
apartado (a) sobre el (b) siguientes:

(@) la suma de:

(i la contraprestacion transferida valorada de acuerdo con esta NIIF, que, generalmente,
requiere que sea el valor razonable en la fecha de adquisicion (véase el parrafo 37);

(i) el importe de cualquier participacién no dominante en la adquirida valorada de acuerdo
con esta NIIF; y

(iii) en una combinacién de negocios llevada a cabo por etapas (véase los parrafos 41 y 42), el
valor razonable en la fecha de adquisicion de la participacion en el patrimonio neto de la
adquirida anteriormente mantenido por la adquirente.

(b) el importe neto en la fecha de adquisicion de los activos identificables adquiridos y los pasivos
asumidos valorados de acuerdo con esta NIIF.

En una combinacion de negocios en la que la adquirente y la adquirida (o sus anteriores propietarios) intercambian
solo participaciones en el patrimonio, el valor razonable en la fecha de adquisicion de las participaciones en el
patrimonio de la adquirida puede ser medido con mayor fiabilidad que el valor razonable en la fecha de adquisicion
de las participaciones en el patrimonio neto de la adquirente. Si es asi, la adquirente determinaré el importe del
fondo de comercio utilizando el valor razonable en la fecha de adquisicion de las participaciones en el patrimonio de
la adquirida en lugar del valor razonable en la fecha de adquisicion de las participaciones en el patrimonio
transferidas. Para determinar el importe del fondo de comercio en una combinacion de negocios en la que no se
transfiere una contraprestacion, la adquirente utilizar4 el valor razonable en la fecha de adquisicion de la
participacion de la adquirente en el patrimonio de la adquirida en lugar del valor razonable en la fecha de
adquisicion de la contraprestacion transferida [parrafo 32(a)(i)]. Los parrafos B46 y B49 proporcionan directrices de
aplicacion que guardan relacion.

Compras en condiciones muy ventajosas

Ocasionalmente, una adquirente realizara una compra en condiciones muy ventajosas, lo que es una combinacion de
negocios en la que el importe del parrafo 32(b) excede la suma de los importes especificados en el parrafo 32(a). Si
ese exceso se mantiene después de aplicar los requerimientos del parrafo 36, la adquirente reconocera la ganancia
resultante como resultados en la fecha de adquisicion. La ganancia debera atribuirse al adquirente.

Una compra en condiciones muy ventajosas puede suceder, por ejemplo, en una combinacién de negocios que es
una venta forzada en la que el vendedor actiia bajo coaccidn. Sin embargo, las excepciones sobre el reconocimiento
o0 valoracion de partidas concretas tratadas en los parrafos 22 a 31 pueden también dar lugar a reconocer una
ganancia (o cambiar el importe de una ganancia reconocida) por una compra en condiciones muy ventajosas.

Antes de reconocer una ganancia por una compra en condiciones muy ventajosas la adquirente evaluard nuevamente
si ha identificado correctamente todos los activos adquiridos y todos los pasivos asumidos y reconoceré cualquier
activo o pasivo adicional que se identifique en esta revisién. La adquirente revisard en ese momento los
procedimientos utilizados para valorar los importes que requiere esta NIIF que se reconozcan en la fecha de
adquisicion para todas las partidas siguientes:

@) los activos identificables adquiridos y pasivos asumidos;
(b) las participaciones no dominantes en la adquirida, si las hubiere;
(c) las participaciones en el patrimonio de la adquirida anteriormente mantenidas por la adquirente, en el caso

de tratarse de una combinacion de negocios llevada a cabo en etapas; y
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(d) la contraprestacion transferida.

El objetivo de la revision es asegurar que las valoraciones reflejan adecuadamente la consideracion de toda la
informacion disponible en la fecha de adquisicion.

Contraprestacion transferida

La contraprestacion transferida en una combinacion de negocios debera valorarse a valor razonable, que debera
calcularse como la suma de los valores razonables en la fecha de adquisicién de los activos transferidos por la
adquirente, los pasivos incurridos por la adquirente con los anteriores propietarios de la adquirida y las
participaciones en el patrimonio emitidas por la adquirente. (Sin embargo, cualquier porcién de concesiones de
pagos basados en acciones de la adquirente intercambiados por concesiones mantenidas por los empleados de la
adquirida que esté incluida en la contraprestacion transferida en la combinacién de negocios deberd valorarse de
acuerdo con el parrafo 30 en lugar de por el valor razonable). Ejemplos de formas potenciales de contraprestacion
incluyen efectivo, otros activos, un negocio o una dependiente de la adquirente, contraprestaciones contingentes,
instrumentos de patrimonio ordinarios o preferentes, opciones, certificados de opcion para suscribir titulos
(warrants) y participaciones de miembros de entidades de caracter mutualista.

La contraprestacion transferida puede incluir activos o pasivos de la adquirente que tengan un importe en libros que
difiera de sus valores razonables en la fecha de adquisicion (por ejemplo activos no monetarios o negocios de la
adquirente). Si asi fuera, la adquirente valorard nuevamente los activos o pasivos transferidos a sus valores
razonables en la fecha de adquisicidn y reconocera la ganancia o pérdida resultante, si la hubiera, en resultados. Sin
embargo, algunas veces los activos o pasivos transferidos permanecen en la entidad combinada tras la combinacién
de negocios (por ejemplo, porque los activos o pasivos se transfirieron a la adquirida en lugar de a sus anteriores
propietarios), y la adquirente, por ello, retiene el control sobre ellos. En esa situacion, la adquirente valorard esos
activos y pasivos por sus importes en libros inmediatamente antes de la fecha de adquisicién y no reconocerd una
ganancia o pérdida en resultados sobre activos o pasivos que controla antes y después de la combinacion de
negocios.

Contraprestacion contingente

La contraprestacion que la adquirente transfiere a cambio de la adquirida incluye cualquier activo o pasivo que
proceda de un acuerdo de contraprestacion contingente (véase parrafo 37). La adquirente reconocera el valor
razonable en la fecha de adquisicién de la contraprestacion contingente como parte de la contraprestacion transferida
a cambio de la adquirida.

La adquirente clasificara una obligacion de pagar una contraprestacion contingente que cumpla la definicion de
instrumento financiero como un pasivo financiero o como patrimonio neto sobre la base de las definiciones de un
instrumento de patrimonio y un pasivo financiero del parrafo 11 de la NIC 32 Instrumentos financieros:
Presentacién. La adquirente clasificara como un activo un derecho a la devolucién de contraprestaciones
previamente transferidas si se cumplen determinadas condiciones. El parrafo 58 proporciona directrices sobre la
contabilizacion posterior de contraprestaciones contingentes.

Directrices adicionales para la aplicacion del método de adquisicion a
tipos particulares de combinaciones de negocios

Una combinacién de negocios realizada por etapas

Algunas veces, una adquirente obtiene el control de una adquirida en la que mantiene una participacion en el
patrimonio neto inmediatamente antes de la fecha de adquisicion. Por ejemplo, a 31 de diciembre de 20X1, la
Entidad A posee un 35 por ciento de participacion no dominante en la Entidad B. En esa fecha, la Entidad A compra
una participacion adicional del 40 por ciento en la Entidad B, lo que le da el control sobre esta entidad. Esta NIIF
denomina esta transaccién como una combinacién de negocios realizada por etapas, a la que también se refiere
algunas veces como adquisicion por pasos.

En una combinacién de negocios realizada por etapas, la adquirente valorard nuevamente las participaciones en el
patrimonio de la adquirida que mantuviera previamente por su valor razonable en la fecha de adquisicién y
reconocera las pérdidas o ganancias resultantes, si las hubiera, en resultados o en otro resultado global, segin
proceda. En ejercicios anteriores sobre los que se informe, la adquirente puede haber reconocido cambios en el valor
de sus participaciones en el patrimonio de la adquirida en otro resultado global. Si asi fuera, el importe que haya
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sido reconocido en otro resultado global debera reconocerse sobre la misma base que se requeriria si la adquirente
hubiera enajenado o dispuesto directamente por otra via la anterior participacién mantenida en el patrimonio.

Una combinacién de negocios realizada sin transferencia de contraprestacion

Algunas veces una adquirente obtiene el control de una adquirida sin transferencia de contraprestacion. Para
contabilizar estas combinaciones de negocios se aplica el método de adquisicion. Estas circunstancias incluyen:

@) La adquirida recompra un nimero suficiente de sus propias acciones para que un inversor existente (la
adquirente) obtenga el control.

(b) La caducidad de derechos de veto minoritarios que anteriormente impedian a la adquirente controlar una
adquirida en la que la primera tenia la mayoria de los derechos de voto.

(c) La adquirente y la adquirida acuerdan combinar sus negocios solo mediante un contrato. La adquirente no
transfiere ninguna contraprestacion a cambio del control de una adquirida y no mantiene participaciones
de patrimonio en la adquirida, ni en la fecha de adquisicién ni con anterioridad. Ejemplos de
combinaciones de negocios realizadas solo mediante un contrato incluyen la unién de dos negocios en un
acuerdo de cotizacién en conjunto o formar una corporacion con doble cotizacion en bolsa.

En una combinacion de negocios realizada solo mediante un contrato, la adquirente atribuird a los propietarios de la
adquirida el importe de los activos netos de ésta Ultima reconocidos de acuerdo con esta NIIF. En otras palabras, las
participaciones en el patrimonio neto de la adquirida mantenidas por otras partes distintas de la adquirente son una
participacion no dominante en los estados financieros de la adquirente posteriores a la combinacion incluso si el
resultado es que todas las participaciones en el patrimonio de la adquirida se atribuyen a participaciones no
dominantes.

Periodo de valoracion

Si la contabilizacion inicial de una combinacion de negocios estd incompleta al final del ejercicio sobre el que
se informa en el que la combinacion tenga lugar, la adquirente informarda en sus estados financieros de los
importes provisionales de las partidas en las que la contabilidad esté incompleta. Durante el periodo de
valoracion, la adquirente ajustara retroactivamente los importes provisionales reconocidos en la fecha de
adquisicion para reflejar la nueva informacion obtenida sobre hechos y circunstancias que existan en la fecha
de la adquisicion y, que si hubieran sido conocidos, habrian afectado a la valoracién de los importes
reconocidos en dicha fecha. Durante el periodo de valoraciéon la adquirente también reconocera activos y
pasivos adicionales si se obtiene nueva informacién sobre hechos y circunstancias que existian en la fecha de
adquisicion y, que si hubieran sido conocidos, habria supuesto el reconocimiento de dichos activos o pasivos.
El periodo de valoracién terminara tan pronto como la adquirente reciba la informacién que estuviera
buscando sobre hechos y circunstancias que existian en la fecha de adquisicion o concluya que no se puede
obtener mas informacion. Sin embargo, el periodo de valoracion no excedera de un afio a partir de la fecha de
adquisicion.

El periodo de valoracién es aquél a partir de la fecha de adquisicion durante el cual la adquirente puede ajustar los
importes provisionales reconocidos en una combinacién de negocios. El periodo de valoracioén proporciona a la
adquirente un plazo razonable para obtener la informacion necesaria para identificar y valorar en la fecha de
adquisicion las siguientes partidas segun los requerimientos de esta NIIF:

€) los activos identificables adquiridos, los pasivos asumidos y cualquier participacién no dominante en la
adquirida;

(b) la contraprestacion transferida a la adquirida (o el otro importe utilizado para valorar el fondo de
comercio);

(c) en una combinacion de negocios realizada en etapas, las participaciones en el patrimonio neto de la

adquirida anteriormente mantenidas por la adquirente; y

(d) el fondo de comercio resultante o ganancia por una compra realizada en condiciones muy ventajosas.
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La adquirente considerara todos los factores pertinentes para determinar si la informacion obtenida tras la fecha de
adquisicion daria lugar a un ajuste en los importes provisionales reconocidos o si esa informacion procede de
sucesos que ocurrieron después de la fecha de adquisicion. Los factores pertinentes incluyen la fecha en que se
obtuvo la informacién adicional y si la adquirente puede identificar una razon para cambiar los importes
provisionales. La informacion que se obtiene poco después de la fecha de adquisicion es mas probable que refleje
circunstancias que existian en la fecha de adquisicién que la obtenida varios meses después. Por ejemplo, la venta de
un activo a un tercero poco después de la fecha de adquisicion por un importe que difiere significativamente de su
valor razonable provisional valorado en esa fecha es probable que indique un error en el importe provisional, a
menos que pueda identificarse un suceso que se haya interferido y cambiado su valor razonable.

La adquirente reconocerd un incremento (disminucion) en el importe provisional reconocido por un activo
identificable (pasivo) por medio de una disminucion (incremento) en el fondo de comercio. Sin embargo, la nueva
informacién obtenida durante el periodo de valoracion puede dar lugar, algunas veces, a un ajuste del importe
provisional de méas de un activo o pasivo. Por ejemplo, la adquirente puede haber asumido un pasivo para pagar
dafios relacionados con un accidente en una de las instalaciones de la adquirida, total o parcialmente cubierta por la
poliza de seguros de responsabilidad de la adquirida. Si la adquirente obtiene nueva informacion durante el periodo
de valoracion sobre el valor razonable en la fecha de adquisicion de ese pasivo, el ajuste del fondo de comercio que
proceda de un cambio en el importe provisional reconocido del pasivo se compensaria (en todo o en parte) con el
ajuste que corresponda del fondo de comercio por el cambio en el importe provisional reconocido del derecho a
cobrar de la compaiiia de seguros por la reclamacion.

Durante el periodo de valoracion, la adquirente reconocera ajustes del importe provisional como si la contabilizacion
de la combinacidn de negocios hubiera sido completada en la fecha de adquisicion. Asi, la adquirente revisar, en la
medida en que sea necesario, la informaciéon comparativa presentada en los estados financieros de ejercicios
anteriores, lo que incluye hacer cambios en la depreciacidn, amortizacion u otros con efectos sobre el resultado
reconocidos para completar la contabilizacion inicial.

Tras el periodo de valoracidn, la adquirente revisard la contabilidad de una combinacidn de negocios Unicamente
para corregir un error de acuerdo con la NIC 8 Politicas contables, cambios en las estimaciones contables y errores.

Determinacién de qué forma parte de una transaccion de combinacion
de negocios

La adquirente y la adquirida pueden tener una relacidn preexistente u otro acuerdo anterior al comienzo de
las negociaciones para llevar a cabo la combinacion de negocios, o pueden iniciar un acuerdo durante las
negociaciones separado de la combinacion de negocios. En cualquiera de las dos situaciones, la adquirente
identificara cualquier importe que no forme parte de lo que la adquirente y la adquirida (o sus anteriores
propietarios) intercambian en la combinacidn de negocios, es decir importes que no son parte del intercambio
por la adquirida. La adquirente reconocera como parte de la aplicacién del método de adquisicién solo la
contraprestacion transferida por la adquirida y los activos adquiridos y pasivos asumidos en el intercambio
por la adquirida. Las transacciones separadas deberan contabilizarse de acuerdo con las NIIF que
correspondan.

Una transaccion realizada por o en nombre de la adquirente o principalmente en beneficio de estd o de la entidad
combinada, en lugar de ser fundamentalmente en beneficio de la adquirida (o sus anteriores propietarios) antes de la
combinacion, es probable que sea una transaccién separada. La siguiente enumeracion contiene ejemplos de
transacciones separadas a las que no se les debe aplicar el método de adquisicion.

@) una transaccion que, de hecho, cancela relaciones preexistentes entre la adquirente y la adquirida;

(b) una transaccion que remunera a los empleados o a los anteriores propietarios de la adquirida por servicios
futuros; y

(c) una transaccion que reembolsa a la adquirida o a sus anteriores propietarios por pagar los costes

relacionados con la adquisicion correspondiente a la adquirente.
Los parrafos B50 a B62 proporcionan directrices de aplicacion relacionadas.
Costes relacionados con la adquisicién

Costes relacionados con la adquisicion son aquellos en que incurre la adquirente para llevar a cabo una combinacién
de negocios. Estos costes incluyen los honorarios de busqueda; los honorarios de asesoramiento, juridicos,
contables, de valoracién y otros honorarios profesionales o de consultoria; los costes generales de administracion,
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incluidos los costes de mantener un departamento de adquisiciones interno; y los costes de registro y emision de
valores representativos de deuda y patrimonio. La adquirente contabilizara los costes relacionados con la
adquisicion como gastos en los ejercicios en los que se haya incurrido en dichos costes y se hayan recibido los
servicios, con una excepcion. Los costes de emision de valores representativos de deuda o patrimonio deberan
reconocerse de acuerdo con la NIC 32 y la NIIF 9.

Valoracion posterior y contabilizaciéon

54

55

56

57

58

10

En general, una adquirente valorard con posterioridad y contabilizard los activos adquiridos, pasivos
asumidos o en los que se haya incurrido e instrumentos de patrimonio emitidos en una combinacion de
negocios de acuerdo con otras NIIF aplicables a dichas partidas, dependiendo de su naturaleza. Sin embargo,
esta NIIF proporciona directrices sobre la valoracion posterior y contabilizacion de los siguientes activos
adquiridos, pasivos asumidos o en los que se haya incurrido e instrumentos de patrimonio emitidos en una
combinacion de negocios:

(@) derechos readquiridos;

(b) pasivos contingentes reconocidos en la fecha de adquisicion;
(c) activos por indemnizacion; y

(d) contraprestacion contingente.

El parrafo B63 proporciona directrices de aplicacion relacionadas.

Derechos readquiridos

Un derecho readquirido reconocido como un activo intangible deberd amortizarse a lo largo del periodo de vigencia
restante del contrato para el que se concedié. Una adquirente que venda posteriormente a un tercero un derecho
readquirido incluira el importe en libros del activo intangible al determinar la ganancia o pérdida de la venta.

Pasivos contingentes

Tras el reconocimiento inicial y hasta que el pasivo se liquide, cancele o expire, la adquirente valorara un pasivo
contingente reconocido en una combinacion de negocios al mayor de los siguientes importes:

©) el importe por el que deberia reconocerse de acuerdo con la NIC 37; y

(b) el importe reconocido inicialmente menos, en su caso, el importe acumulado de los ingresos reconocidos
de acuerdo con los principios de la NIIF 15 Ingresos ordinarios procedentes de contratos con clientes.

Este requisito no se aplica a los contratos contabilizados de acuerdo con la NIIF 9.

Activos por indemnizacion

Al final de cada ejercicio posterior sobre el que se informe, la adquirente valorara un activo por indemnizacién que
fue reconocido en la fecha de adquisicion sobre la misma base que el pasivo o activo objeto de indemnizacion,
sujeto a cualquier limitacion contractual sobre su importe y, para un activo por indemnizacién que no se valora
posteriormente por su valor razonable, teniendo en consideracion la evaluacion de la direccion sobre las
consideraciones relativas a su cobro. La adquirente dara de baja en cuentas el activo por indemnizacién Unicamente
cuando lo cobre, lo venda o pierda de cualquier otra forma el derecho sobre él.

Contraprestacion contingente

Algunos cambios en el valor razonable de una contraprestacion contingente que reconozca la adquirente después de
la fecha de la adquisicién pueden ser el resultado de informacion adicional que la adquirente obtenga después de esa
fecha sobre hechos y circunstancias que existian en la fecha de la adquisicion. Estos cambios son ajustes del periodo
de valoracion de acuerdo con los parrafos 45 a 49. Sin embargo, los cambios que se deriven de sucesos ocurridos
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tras la fecha de adquisicién, tales como la consecucidn de un objetivo de ganancias, de un determinado precio por
accion o de un hito en un proyecto de investigacion y desarrollo, no son ajustes del periodo de valoracion. La
adquirente contabilizara los cambios en el valor razonable de una contraprestacion contingente que no sean ajustes
del periodo de valoracion de la forma siguiente:

@) Las contraprestaciones contingentes clasificadas como patrimonio no deberan valorarse nuevamente y su
liquidacion posterior debera contabilizarse dentro del patrimonio neto.

(b) Las demas contraprestaciones contingentes que:

(i) se encuentren comprendidas dentro del alcance de la NIIF 9, deberan valorarse por su valor
razonable en cada fecha de informacion y los cambios en el valor razonable se reconoceran en
el resultado del ejercicio de acuerdo con la NIIF 9;

(i) no se encuentren comprendidas dentro del alcance de la NIIF 9, deberéan valorarse por su valor
razonable en cada fecha de informacion y los cambios en el valor razonable se reconoceran en
el resultado del ejercicio.

Informacion arevelar

59

60

61

62

63

La adquirente revelard la informacion que permita a los usuarios de sus estados financieros evaluar la
naturaleza y efectos financieros de una combinacion de negocios que haya efectuado:

(a) durante el ejercicio corriente sobre el que se informa; o

(b) después de la fecha de cierre del ejercicio sobre el que se informa pero antes de que los estados
financieros hayan sido autorizados para su emision.

Para cumplir con el objetivo del parrafo 59, la adquirente revelara la informacidn especificada en los parrafos B64 a
B66.

La adquirente revelara la informacion que permita a los usuarios de sus estados financieros evaluar los
efectos financieros de los ajustes reconocidos en el ejercicio corriente sobre el que se informa que estén
relacionados con las combinaciones de negocios que tuvieron lugar en el ejercicio sobre el que se informa o en
ejercicios anteriores.

Para cumplir con el objetivo del parrafo 61, la adquirente revelara la informacion especificada en el parrafo B67.

Si la informacion a revelar especificamente requerida por esta y otras NIIF no cumple los objetivos establecidos en
los parrafos 59 a 61, la adquirente revelara cualquier informacién adicional que sea necesaria para cumplir dichos
objetivos.

Fecha de vigenciay transicion

64

64A

64B

Fecha de vigencia

Esta NIIF debera aplicarse prospectivamente a las combinaciones de negocios cuya fecha de adquisicién sea a partir
del comienzo del primer ejercicio anual sobre el que se informe que se inicie a partir del 1 de julio de 2009. Se
permite su aplicacion anticipada. Sin embargo, esta NIIF debera aplicarse Unicamente al comienzo de un ejercicio
anual sobre el que se informe que comience a partir del 30 de junio de 2007. Si una entidad aplica esta NIIF antes
del 1 de julio de 2009, revelara este hecho y aplicara al mismo tiempo la NIC 27 (modificada por el Consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad en 2008).

[Eliminado]

Mediante las Mejoras de las NIIF emitidas en mayo de 2010 se modificaron los parrafos 19, 30 y B56 y se
afadieron los parrafos B62A y B62B. Las entidades aplicaran esas modificaciones a los ejercicios anuales que
comiencen a partir del 1 de julio de 2010. Se permite su aplicacion anticipada. Si una entidad aplica las
modificaciones a ejercicios anteriores revelara ese hecho. La aplicacion se hara de forma prospectiva, a partir de la
fecha en que la entidad aplique por primera vez esta Norma.
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64C

64D

64E

64F

64G

64H

641

64J

64K

64L

64M

65

65A

65B

65C

12

Mediante las Mejoras de las NIIF emitidas en mayo de 2010 se afiadieron los parrafos 65A a 65E. Las entidades
aplicaran esas modificaciones a los ejercicios anuales que comiencen a partir del 1 de julio de 2010. Se permite su
aplicacion anticipada. Si una entidad aplica las modificaciones a ejercicios anteriores revelara ese hecho. Las
modificaciones se aplicaran a los saldos de contraprestaciones contingentes resultantes de combinaciones de
negocios con fecha de adquisicion anterior a la aplicacion de esta NIIF, segin fue publicada en 2008.

[Eliminado]

La NIIF 10, publicada en mayo de 2011, modificé los parrafos 7, B13, B63, letra e), y el apéndice A. Una entidad
aplicara esas modificaciones cuando aplique la NIIF 10.

La NIIF 13 Valoracién del valor razonable, publicada en mayo de 2011, modifica los parrafos 20, 29, 33, 47,
modifica la definicion de valor razonable en el apéndice A y modifica los parrafos B22, B40, B43 a B46, B49 y
B64. Una entidad aplicara esas modificaciones cuando aplique la NIIF 13.

El documento Entidades de inversion (Modificaciones de la NIIF 10, la NIIF 12 y la NIC 27), publicado en octubre
de 2012, modifico el parrafo 7 y afiadid el parrafo 2A. Una entidad aplicard esas modificaciones a los ejercicios
anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2014. Se permite la aplicacién anticipada del documento Entidades
de inversion. Si una entidad aplica las referidas modificaciones a un ejercicio anterior, deberd asimismo aplicar
todas las modificaciones incluidas en el documento Entidades de inversién al mismo tiempo.

[Eliminado]

Mediante las Mejoras anuales de las NIIF, Ciclo 2010-2012, publicadas en diciembre de 2013, se modificaron los
parrafos 40 y 58 y se afiadio el parrafo 67A y el encabezamiento correspondiente. Las entidades aplicaran esta
modificacion de forma prospectiva a las combinaciones de negocios con fecha de adquisicion a partir del 1 de julio
de 2014. Se permite su aplicacidn anticipada. Las entidades podran aplicar la modificacidn antes, a condicion de que
también se hayan aplicado la NIIF 9 y la NIC 37 (modificadas mediante las Mejoras anuales de las NIIF, Ciclo
2012-2010). Si una entidad aplica esta modificacion antes, revelara ese hecho.

Mediante las Mejoras anuales, Ciclo 2011-2013, publicadas en diciembre de 2013, se modifico el parrafo 2, letra
(a). Las entidades aplicaran esa modificacién de forma prospectiva a los ejercicios anuales que comiencen a partir
del 1 de julio de 2014. Se permite su aplicacion anticipada. Si una entidad aplica esa modificacion a ejercicios
anteriores, revelara ese hecho.

La NIIF 15 Ingresos ordinarios procedentes de contratos con clientes, emitida en mayo de 2014, modifico el
parrafo 56. Las entidades aplicaran esa modificacion cuando apliquen la NIIF 15.

La NIIF 9 emitida en julio de 2014 modifico los parrafos 16, 42, 53, 56, 58 y B41 y elimind los parrafos 64A, 64D y
64H. Las entidades aplicaran esas modificaciones cuando apliquen la NIIF 9.

La NIIF 16, emitida en enero de 2016, modificé los parrafos 14, 17, B32 y B42, elimind los parrafos B28 a B30y su
correspondiente encabezamiento, y afiadié los parrafos 28A a 28B y su correspondiente encabezamiento. Las
entidades aplicaran esas modificaciones cuando apliquen la NIIF 16.

Transicion

Los activos y pasivos que surgieron de combinaciones de negocios cuya fecha de adquisicion fue anterior a la
aplicacion de esta NIIF no deberan ajustarse por la aplicacion de esta NIIF.

Los saldos de contraprestaciones contingentes resultantes de combinaciones de negocios con fecha de adquisicion
anterior a aquella en que la entidad aplicé por primera vez la presente NIIF, segin fue publicada en 2008, no se
ajustaran con motivo de la primera aplicacion de esta NIIF. En la posterior contabilizacién de esos saldos, se
aplicaran los parrafos 65B a 65E. Los parrafos 65B a 65E no se aplicaran a la contabilizacion de los saldos de
contraprestaciones contingentes resultantes de combinaciones de negocios en las que la fecha de adquisicion
coincida o sea posterior a aquella en que la entidad aplicé por primera vez la presente NIIF, segln fue publicada en
2008 En los parrafos 65B a 65E, por combinacion de negocios se entienden exclusivamente las combinaciones de
negocios con fecha de adquisicion anterior a la aplicacion de esta NIIF, segln fue publicada en 2008.

Cuando un acuerdo de combinacion de negocios prevea algln ajuste del coste de la combinacion que dependa de
hechos futuros, la entidad adquirente incluird el importe de dicho ajuste en el coste de la combinacion en la fecha de
adquisicion, siempre que el ajuste sea probable y pueda ser valorado de manera fiable.

Un acuerdo de combinacion de negocios puede prever ajustes del coste de la misma que sean contingentes,

dependiendo de uno o varios hechos futuros. El ajuste podria, por ejemplo, depender de la consecucion o
mantenimiento de un nivel especifico de beneficios en periodos futuros, o de que se mantenga el precio de mercado
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de los instrumentos que se hayan emitido. Normalmente, es posible estimar el importe de cualquier ajuste de ese tipo
en el momento de la contabilizacion inicial de la combinacion, sin perjudicar la fiabilidad de la informacién, aunque
exista cierto grado de incertidumbre. Si no ocurriesen los hechos, o hubiese que revisar las estimaciones, se ajustara
el coste de la combinacion de negocios de acuerdo con las nuevas circunstancias.

No obstante, cuando un acuerdo de combinacion de negocios prevea un ajuste de ese tipo, éste no se incluira en el
coste de la combinacion en el momento de la contabilizacion inicial, si no es probable su ocurrencia o no se puede
valorar de forma fiable. Si, posteriormente, dicho ajuste se convierte en probable y se puede valorar de forma fiable,
la contraprestacidn adicional se tratard como un ajuste del coste de la combinacion.

En algunas circunstancias, la entidad adquirente puede estar obligada a realizar pagos posteriores al vendedor como
compensacion por una reduccion del valor de los activos entregados, de los instrumentos de patrimonio emitidos o
de los pasivos incurridos o asumidos por la adquirente a cambio del control de la adquirida. Este es el caso, por
ejemplo, cuando la adquirente garantiza el precio de mercado de los instrumentos de patrimonio neto o de deuda
emitidos como parte del coste de la combinacion de negocios, de forma que viene obligada a emitir instrumentos de
patrimonio o de deuda adicionales para alcanzar el coste determinado originalmente. En estos casos, no se
reconocera ningun incremento en el coste de la combinacién de negocios. En el caso de los instrumentos de
patrimonio neto, el valor razonable de los pagos adicionales se compensara con una reduccion equivalente del valor
atribuido a los instrumentos emitidos inicialmente. En el caso de los instrumentos de deuda, el pago adicional se
considerara una reduccion de la prima o un incremento del descuento de la emision inicial.

Una entidad, tal como una entidad de caracter mutualista, que no haya aplicado todavia la NIIF 3 y tenga una 0 méas
combinaciones de negocios que estuvieran contabilizadas utilizando el método de adquisicion aplicard las
disposiciones transitorias de los parrafos B68 y B69.

Impuesto sobre las ganancias

Para combinaciones de negocios en las que la fecha de adquisicion sea anterior a la aplicacion de esta NIIF, la
adquirente aplicara prospectivamente el requerimiento del pérrafo 68 de la NIC 12, modificada por esta NIIF. Es
decir, la adquirente no ajustara la contabilidad de combinaciones de negocios anteriores por cambios previamente
reconocidos en los activos por impuestos diferidos reconocidos. Sin embargo, a partir de la fecha en que esta NIIF
se aplique, la adquirente reconocera, como un ajuste en el resultado (o, si la NIC 12 lo requiere, fuera del resultado),
los cambios en los activos por impuestos diferidos.

Referencia a la NIIF 9

Si una entidad aplica esta norma, pero no aplica ain la NIIF 9, toda referencia a la NIIF 9 se entendera hecha a la
NIC 39.

Derogacion de la NIIF 3 (2004)

68

Esta NIIF deroga la NIIF 3 Combinaciones de negocios (emitida en 2004).
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Apeéendice A

Definiciones de términos

Este Apéndice forma parte integrante de la NIIF.

entidad adquirida o adquirida

entidad adquirente o
adquirente

fecha de adquisicion

negocio

combinacion de negocios

contraprestacion contingente

control

participaciones en el
patrimonio

valor razonable (fair value)

fondo de comercio

identificable

activo intangible

14

El negocio o negocios cuyo control obtiene la entidad adquirente en una
combinacion de negocios.

La entidad que obtiene el control de la entidad adquirida.

Fecha en la que la adquirente obtiene el control sobre la adquirida.

Un conjunto integrado de actividades y activos susceptibles ser dirigidos y
gestionados con el proposito de proporcionar una rentabilidad en forma de
dividendos, menores costes u otros beneficios econdmicos directamente a los
inversores u otros propietarios, miembros o participes.

Una transaccion u otro suceso en el que la adquirente obtiene el control de uno o
mas negocios. Las transacciones se denominan algunas veces “verdaderas
fusiones™ o “fusiones entre iguales” también son combinaciones de negocios en el
sentido en que se utiliza el término en esta NIIF.

Generalmente, una obligacién de la adquirente de transferir activos adicionales o
participaciones en el patrimonio a los anteriores propietarios de una adquirida
como parte de un intercambio para obtener el control de ésta si ocurren
determinados sucesos futuros o se cumplen ciertas condiciones. Sin embargo, la
contraprestacion contingente también puede dar a la adquirente el derecho a
recuperar contraprestaciones previamente transferidas si se cumplen determinadas
condiciones.

(definicion eliminada)

A efectos de esta NIIF participaciones en el patrimonio se utiliza en sentido
amplio para referirse a la participacién en la propiedad de entidades que
pertenecen a los inversores y propietarios, participaciones de participes o
miembros de entidades de caracter mutualista.

Es el precio que se recibiria por la venta de un activo o se pagaria para transferir
un pasivo mediante una transaccion ordenada entre los participantes en el mercado
en la fecha de valoracion. (Véase la NIIF 13).

Un activo que representa los beneficios econdmicos futuros que surgen de otros
activos adquiridos en una combinacioén de negocios que no estan identificados
individualmente ni reconocidos de forma separada.

Un activo es identificable si:

©) es separable, es decir, es susceptible de ser separado o escindido de la
entidad y vendido, transferido, dado en explotacion, arrendado o
intercambiado, ya sea individualmente o junto con un contrato con el
gue este relacionado, un activo identificable o un pasivo, con
independencia de la intencién de la entidad de ejercer estas opciones; o

(b) surge de derechos contractuales o de otros derechos de tipo legal, con
independencia de que esos derechos sean transferibles o separables de la
entidad o de otros derechos y obligaciones.

Un activo identificable, de caracter no monetario y sin apariencia fisica.
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propietarios
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Una entidad, distinta de las que son propiedad del inversor, que proporciona
directamente a sus propietarios, miembros o participes, dividendos, costes mas
bajos u otros beneficios econdmicos. Por ejemplo, una compafiia de seguros de
caracter mutualista, cooperativa de crédito y una entidad cooperativa son todas
ellas entidades de cardcter mutualista.

El patrimonio de una dependiente no atribuible, directa o indirectamente, a la
dominante.

A efectos de esta NIIF propietarios se utiliza en sentido amplio para referirse a los
poseedores de participaciones en el patrimonio de las entidades que pertenecen a
los inversores-propietarios, participes o miembros de entidades de caracter
mutualista.
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Apeéndice B

Guia de aplicacion

Este Apéndice forma parte integrante de la NIIF.

Combinaciones de negocios de entidades bajo control comun [aplicacion del
parrafo 2(c)]

B1 Esta NIIF no se aplicara a combinaciones de negocios de entidades o negocios bajo control comun. Una
combinacion de negocios entre entidades o negocios bajo control comun es una combinacion de negocios en la que
todas las entidades 0 negocios que se combinan estan controlados, en Ultima instancia, por una misma parte o partes,
tanto antes como después de la combinacién de negocios, y dicho control no es transitorio.

B2 Debera considerarse que un grupo de personas fisicas controlan una entidad cuando, mediante acuerdos
contractuales, tienen colectivamente el poder para dirigir sus politicas financieras y de explotacion, con el fin de
obtener beneficios de sus actividades. Por ello, una combinacion de negocios quedara fuera del alcance de esta NIIF
cuando el mismo grupo de personas fisicas tenga, como consecuencia de acuerdos contractuales, en Gltima instancia
el poder colectivo de dirigir las politicas financieras y de explotacion de cada una de las entidades que se combinan,
de forma que obtenga beneficios de sus actividades, y dicho poder colectivo en Ultima instancia no sea transitorio.

B3 Una entidad puede estar controlada por una persona fisica, o por un grupo de personas fisicas que actien
conjuntamente mediante un acuerdo contractual, y esa persona o0 grupo de personas pueden no estar sujetos a los
requerimientos de informacion financiera de las NIIF. Por ello, para considerar que una combinacion de negocios
involucra a entidades bajo control comdn, no es necesario que las entidades que se combinan se incluyan dentro de
los mismos estados financieros consolidados procedentes de la combinacion de negocios.

B4 La proporcion de participaciones no dominantes en cada una de las entidades que se combinan, antes y después de la
combinacion de negocios, no es relevante para determinar si la misma involucra a entidades bajo control comin. De
forma similar, el hecho de que alguna de las entidades que se combinan sea una dependiente excluida de los estados
financieros consolidados, no serd relevante para determinar si la combinacién involucra a entidades bajo control
comun.

Identificacion de una combinacidn de negocios (aplicacién del parrafo 3)

B5 Esta NIIF define una combinacion de negocios como una transaccion u otro suceso en el que una adquirente obtiene
el control de uno 0 més negocios. Una adquirente puede obtener el control de una adquirida mediante una variedad
de formas, por ejemplo:

@) transfiriendo efectivo, medios liquidos equivalentes u otros activos (incluyendo activos netos que
constituyen un negocio);

(b) incurriendo en pasivos;

(c) emitiendo participaciones en el patrimonio;

(d) entregando mas de un tipo de contraprestacion; o

(e) sin transferir contraprestacion alguna, incluyendo la de solo mediante un contrato (véase el parrafo 43).
B6 Una combinacion de negocios puede estructurarse de diferentes formas por motivos legales, fiscales o de otro tipo,

lo que incluye pero no se limita a:

@) uno 0 Mas negocios que se convierten en dependientes de una adquirente o los activos netos de uno o mas
negocios que legalmente se fusionan en la adquirente;
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(b) una de las entidades que se combina transfiere sus activos netos, o sus propietarios transfieren sus
participaciones en el patrimonio, a otra entidad de las que se combina o0 a sus propietarios;

(c) todas las entidades que se combinan transfieren sus activos netos, o los propietarios de esas entidades
transfieren sus participaciones en el patrimonio, a una nueva entidad que se constituye (en ocasiones
conocida como una transaccion de inversion sucesiva o de puesta en comin); o

(d) un grupo de anteriores propietarios de una de las entidades que se combinan obtiene el control de la
entidad combinada.

Definicién de un negocio (aplicacién del parrafo 3)

B7

B8

B9

B10

Un negocio consiste en insumos y procesos aplicados a los mismos que tienen la capacidad de crear productos.
Aunque los negocios generalmente tienen productos, éstos no se requieren para que un conjunto integrado cumpla
las condiciones para ser considerado como un negocio. Los tres elementos de un negocio se definen de la forma
siguiente:

@) Insumo: cualquier recurso econémico que elabora, o tiene la capacidad de elaborar, productos si se le
aplica uno o mas procesos. Algunos ejemplos incluyen activos no corrientes (incluyendo activos
intangibles o derechos a utilizar activos no corrientes), propiedad intelectual, la capacidad de acceder a
materiales o derechos necesarios y empleados.

(b) Proceso: cualquier sistema, norma, protocolo, convencion o regla que si se aplica a un insumo o insumos,
elabora o tiene la capacidad de elaborar productos. Algunos ejemplos incluyen procesos de gestion
estratégicos, procesos operativos y procesos de gestion de recursos. Estos procesos habitualmente estan
documentados, pero una plantilla de trabajadores organizada que tenga la necesaria formacion y
experiencia en la aplicacion de reglas y convenciones puede proporcionar los procesos necesarios
susceptibles de aplicarse a los insumos para elaborar productos. (Contabilidad, facturacién, néminas y
otros sistemas administrativos habitualmente no son procesos utilizados para elaborar productos.)

(c) Producto: el resultado de insumos y procesos aplicados a éstos que proporcionan o tienen la capacidad de
proporcionar una rentabilidad en forma de dividendos, menores costes u otros beneficios econdmicos
directamente a los inversores u otros propietarios, miembros o participes.

Ser capaz de dirigir y gestionar, a los efectos definidos, un conjunto integrado de actividades y activos requiere dos
elementos esenciales -insumos y procesos aplicados a aquellos, que juntos se utilizan o utilizaran en la elaboracién
de productos. Sin embargo, un negocio no necesita incluir todos los insumos y procesos que el vendedor utiliza en la
explotacion de dicho negocio si los participantes en el mercado tienen la capacidad de adquirir el negocio y
continuar elaborando productos, por ejemplo mediante la integracion del negocio con sus propios insumos y
procesos.

La naturaleza de los elementos de un negocio varia seglin el sector industrial y segin la estructura operativa
(actividades) de una entidad, incluyendo la fase de desarrollo de la entidad. Los negocios ya establecidos a menudo
tienen numerosos tipos distintos de insumos, procesos y productos, mientras que los negocios nuevos a menudo
tienen pocos insumos y procesos y en ocasiones solo un producto. Casi todos los negocios también tienen pasivos,
pero un negocio no necesita tener pasivos.

Un conjunto integrado de actividades y activos en la fase de desarrollo pueden no tener productos. Si asi fuera, la
adquirente deberia considerar otros elementos para determinar si el conjunto es un negocio. Esos factores incluyen
pero no se limitan a si el conjunto:

©) ha comenzado a planificar actividades principales;

(b) Fiene empleados, propiedad intelectual y otros factores y procesos que pudieran aplicarse a dichos
insumos;

(c) busca un plan para elaborar productos; y

(d) tendrd la capacidad de acceder a clientes que compren los productos.

No todos estos factores necesitan estar presentes en un conjunto integrado concreto de actividades y activos en la
etapa de desarrollo para cumplir las condiciones para ser considerado un negocio.
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B12

La determinacion de si un conjunto concreto de activos y actividades es un negocio debe basarse en si el conjunto
integrado es susceptible de ser dirigido y gestionado como un negocio por un participante en el mercado. Asi, para
evaluar si un conjunto concreto es un negocio, no es importante si el vendedor explota el conjunto como un negocio
o si la adquirente pretende explotar el conjunto como un negocio.

En ausencia de evidencia en contrario, un conjunto concreto de activos y actividades en los que hay un fondo de
comercio deberd suponerse que es un negocio. Sin embargo, un negocio no necesita tener fondo de comercio.

Identificacion de la adquirente (aplicacion de los parrafos 6y 7)

B13

B14

B15

B16

B17

B18

18

Para identificar a la adquirente —Ila entidad que obtiene el control de la adquirida— deberan utilizarse las directrices
de la NIIF 10 Estados financieros consolidados. Si ha tenido lugar una combinacién de negocios pero la aplicacién
de las directrices de la NIIF 10 no aclara cudl de las entidades que se combinan es la adquirente, para llevar a cabo
esa determinacion deberan considerarse los factores incluidos en los pérrafos B14 a B18.

En una combinacion de negocios efectuada principalmente mediante la transferencia de efectivo u otros activos o
incurriendo en pasivos, la adquirente serd generalmente la entidad que transfiere el efectivo u otros activos o incurre
en los pasivos.

En una combinacién de negocios efectuada principalmente por intercambio de participaciones en el patrimonio, la
adquirente serd generalmente la entidad que emite sus instrumentos de patrimonio. Sin embargo, en algunas
combinaciones de negocios, comunmente denominadas “adquisiciones inversas” la entidad que emite es la
adquirida. Los parrafos B19 a B27 proporcionan directrices sobre la contabilizacion de adquisiciones inversas. Para
identificar a la adquirente en una combinacion de negocios efectuada por intercambio de participaciones en el
patrimonio, deberan considerarse también otros factores pertinentes y circunstancias, incluyendo:

@) los derechos de voto relativos en la entidad combinada tras la combinacion de negocios-La adquirente es
generalmente la entidad que se combina cuyos propietarios en conjunto retienen o reciben la mayoria de
los derechos de voto en la entidad combinada. Para determinar qué grupo de propietarios mantiene o
recibe la mayoria de los derechos de voto, una entidad considerara la existencia de acuerdos de voto
especiales o inusuales y opciones, certificados de opcién para suscribir titulos (warrants) o instrumentos
convertibles.

(b) la existencia de una gran minoria de participaciones con voto en la entidad combinada, si ningln otro
propietario o grupo organizado de propietarios tiene una participacion de voto significativa-La
adquirente es generalmente la entidad que se combina cuyo propietario Gnico o grupo organizado de
propietarios mantiene la mayoria de las participaciones minoritarias con voto en la entidad combinada.

(c) la composicion del 6rgano de gobierno de la entidad combinada-La adquirente es generalmente la entidad
que se combina cuyos propietarios tienen la capacidad de elegir o nombrar o cesar a la mayoria de los
miembros del 6rgano de gobierno de la entidad combinada.

(d) la composicion de la alta direccion de la entidad combinada-La adquirente es generalmente la entidad
que se combina cuya (anterior) direccion domina a la direccion de la entidad combinada.

(e) las condiciones del intercambio de los instrumentos de patrimonio-La adquirente es generalmente la
entidad que se combina que paga una prima sobre el valor razonable anterior a la combinacion de las
participaciones en el patrimonio de la otra u otras entidades que se combinan.

La adquirente es generalmente la entidad que se combina cuyo tamafio relativo (medido, por ejemplo en forma de
activos, ingresos ordinarios o beneficios) es significativamente mayor que el de la otra u otras entidades que se
combinan.

En una combinacion de negocios que implica a mas de dos entidades, la determinacién de la adquirente incluira la
consideracion de, entre otras cosas, cual de las entidades que se combinan inici6 la combinacidn, asi como el tamafio
relativo de las entidades que se combinan.

Una nueva entidad constituida para efectuar una combinacion de negocios no es necesariamente la adquirente.
Cuando se constituya una nueva entidad para emitir participaciones en el patrimonio para llevar a cabo una
combinacion de negocios, debera identificarse como la adquirente a una de las entidades que se combinan que
existiera antes de la combinacion, aplicando las directrices de los parrafos B13 a B17. Por el contrario, la adquirente
puede ser una nueva entidad que transfiera efectivo u otros activos o incurra en pasivos como contraprestacion.
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Adguisiciones inversas

B19

B20

B21

B22

Una adquisicion inversa tiene lugar cuando la entidad que emite valores (la adquirente legal) se identifica como la
adquirida a efectos contables sobre la base de las directrices de los parrafos B13 a B18. La entidad cuyas
participaciones en el patrimonio se adquieren (la adquirida legal) debe ser la adquirente para que a efectos de su
contabilizacion la transaccién se considere un adquisicion inversa. Por ejemplo, las adquisiciones inversas se
producen en ocasiones cuando una entidad que no cotiza quiere cotizar pero no quiere registrar sus acciones. Para
conseguirlo, la entidad que no cotiza acordara con la entidad que cotiza adquirir sus participaciones en el patrimonio
a cambio de las participaciones en el patrimonio de la entidad que cotiza. En este ejemplo, la entidad que cotiza es la
adquirente legal porque se emiten sus participaciones en el patrimonio, y la entidad que no cotiza es la adquirida
legal porque se adquieren sus participaciones en el patrimonio. Sin embargo, la aplicacion de las directrices de los
parrafos B13 a B18 da lugar a identificar:

@) a la entidad que cotiza como la adquirida a efectos contables (la adquirida a efectos contables); y
(b) a la entidad que no cotiza como la adquirente a efectos contables (la adquirente a efectos contables);

La adquirida a efectos contables debe cumplir la definicion de un negocio para que la transaccién se contabilice
como una adquisicion inversa, y se apliquen todos los principios de reconocimiento y valoracién de esta NIIF,
incluyendo el requerimiento de reconocer el fondo de comercio.

Valoracion de la contraprestacion transferida

En una adquisicion inversa, la adquirente a efectos contables generalmente no emite contraprestaciéon por la
adquirida. En su lugar, la adquirida a efectos contables generalmente emite sus acciones para los propietarios de la
adquirente a efectos contables. Por consiguiente, el valor razonable en la fecha de adquisicion de la contraprestacion
transferida por la adquirente a efectos contables por su participacion en la adquirida a efectos contables se basa en el
nimero de instrumentos de patrimonio de la dependiente legal que habria sido necesario emitir para dar a los
propietarios de la dominante legal el mismo porcentaje de instrumentos de patrimonio en la entidad combinada que
proceda de la adquisicion inversa. El valor razonable del nimero de instrumentos de patrimonio calculado de esa
forma puede utilizarse como valor razonable de la contraprestacion transferida a cambio de la adquirida.

Elaboraciéon y presentacion de los estados financieros consolidados

Los estados financieros consolidados elaborados siguiendo una adquisicion inversa se emitiran bajo el nombre de la
dominante legal (adquirida a efectos contables), pero se describiran en las notas como una continuacion de los
estados financieros de la dependiente legal (adquirente a efectos contables), con un ajuste, que se realizara
retroactivamente en el capital legal de la adquirente a efectos contables para reflejar el capital legar de la adquirida a
efectos contables. Este ajuste se requiere para reflejar el capital de la dominante legal (adquirida a efectos
contables). También se ajustard retroactivamente la informacion comparativa presentada en dichos estados
financieros consolidados para reflejar el capital legal de la dominante legal (adquirida a efectos contables).

Dado que los estados financieros consolidados representan la continuacion de los estados financieros de la
dependiente legal excepto por su estructura de capital, los estados financieros consolidados reflejaran:

@) los activos y pasivos de la dependiente legal (adquirente a efectos contables) reconocidos y valorados a su
valor en libros anterior a la combinacion.

(b) los activos y pasivos de la dominante legal (adquirida a efectos contables) se reconoceran y valoraran de
acuerdo con esta NIIF.

(c) las reservas por ganancias acumuladas y otros saldos de patrimonio de la dependiente legal (adquirente a
efectos contables) antes de la combinacion de negocios.

(d) el importe reconocido en los estados financieros consolidados como participaciones en el patrimonio
emitidas que se habrd determinado afiadiendo a las participaciones en el patrimonio emitidas de la
dependiente legal (adquirente a efectos contables) que permanecen inmediatamente antes de la
combinacion de negocios, el valor razonable de la dominante legal (adquirida a efectos contables). Sin
embargo, la estructura del patrimonio (es decir el nimero y tipo de participaciones en el patrimonio
emitidas) refleja la estructura del patrimonio de la dominante legal (adquirida a efectos contables),
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B23

B24

B25

B26

B27

20

incluyendo las participaciones en el patrimonio de la dominante legal emitidas a efectos de la
combinacion. Por consiguiente, la estructura del patrimonio de la dependiente legal (adquirente a efectos
contables) se reexpresara utilizando el ratio de intercambio establecido en el acuerdo de adquisicién para
reflejar el ndmero de acciones de la dominante legal (adquirida a efectos contables) emitido en la
adquisicion inversa.

(e) la parte proporcional de la participacion no dominante en el importe en libros anterior a la combinacion de
las reservas por ganancias acumuladas de la dependiente legal (adquirente a efectos contables) y otras
participaciones en el patrimonio que se tratan en los parrafos B23 y B24.

Participaciones no dominantes

En una adquisicion inversa algunos de los propietarios de la adquirida legal (adquirente a efectos contables) pueden
no intercambiar sus instrumentos de patrimonio por los de la dominante legal (adquirida a efectos contables). Estos
propietarios se tratan como participaciones no dominantes en los estados financieros consolidados posteriores a la
adquisicion inversa. Esto es asi porque los propietarios de la adquirida legal que no intercambian sus instrumentos
de patrimonio por los de la adquirente legal tienen Unicamente participacion en los resultados y activos netos de la
adquirida legal, pero no en los resultados y activos netos de la entidad combinada. Por el contrario, ain cuando la
adquirente legal sea la adquirida a efectos contables, los propietarios de la adquirente legal tienen una participacion
en los resultados y activos netos de la entidad combinada.

Los activos y pasivos de la adquirida legal se valoraran y reconoceran en los estados financieros consolidados por
sus importes en libros anteriores a la combinacion [véase el parrafo B22 (a)]. Por ello, en una adquisicidn inversa la
participacion no dominante refleja la participacion proporcional de los accionistas no dominantes en los importes en
libros anteriores a la combinacion de los activos netos de la adquirida legal incluso si las participaciones no
dominantes en otras adquisiciones se miden a sus valores razonables en la fecha de adquisicion.

Ganancias por accion

Como se ha sefialado en el péarrafo B22 (d), la estructura del patrimonio de los estados financieros consolidados
elaborados después de una adquisicion inversa, reflejara la estructura del patrimonio de la adquirente legal
(adquirida a efectos contables), incluyendo las participaciones en el patrimonio emitidas por la adquirente legal para
efectuar la combinacion de negocios.

Para calcular el promedio ponderado de acciones ordinarias en circulacion (el denominador del célculo de las
ganancias por accién) durante el ejercicio en que haya ocurrido la adquisicion inversa:

@) el nimero de acciones ordinarias en circulacion desde el comienzo de dicho ejercicio hasta la fecha de
adquisicion deberd calcularse sobre la base del promedio ponderado de las acciones ordinarias en
circulacion de la adquirida legal (adquirente a efectos contables) durante el periodo multiplicado por el
ratio de intercambio establecido en el acuerdo de fusion; y

(b) el nimero de acciones ordinarias en circulacién desde la fecha de adquisicion hasta el final de dicho
ejercicio debera ser el nimero real de acciones ordinarias que la adquirente legal (adquirida a efectos
contables) haya tenido en circulacién durante ese periodo.

La ganancia por accion basica para cada ejercicio comparativo previo a la fecha de adquisicion presentada en los
estados consolidados posteriores a una adquisicion inversa debera calcularse dividiendo:

@) el resultado de la adquirida legal atribuible a los accionistas ordinarios en cada uno de los ejercicios por

(b) el promedio ponderado histdrico del nimero de acciones ordinarias en circulacién de la adquirida legal
multiplicado por el ratio de permuta establecido en el acuerdo de adquisicion.
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Reconocimiento de activos particulares adquiridos y pasivos asumidos
(aplicacion de los parrafos 10 a 13)

B28

B29

B30

B31

B32

B33

B34

Arrendamientos operativos

[Eliminado]
[Eliminado]

[Eliminado]

Activos intangibles

La adquirente reconocera, de forma separada al fondo de comercio, los activos intangibles identificables adquiridos
en una combinacion de negocios. Un activo intangible es identificable si cumple el criterio de separabilidad o surge
de derechos contractuales o legales.

Un activo intangible que cumple el criterio de surgir de derechos contractuales o legales es identificable incluso si el
activo no es transferible o separable de la adquirida o de otros derechos y obligaciones. Por ejemplo:

€] [Eliminado]

(b) una adquirida posee y explota una planta de energia nuclear. La licencia para explotar esa planta de
energia es un activo intangible que surge de derechos contractuales o legales y por ello cumple el criterio
para su reconocimiento separado del fondo de comercio, incluso si la adquirente no puede vender dicha
licencia o transferirla de forma separada de la planta de energia adquirida. Una adquirente puede
reconocer el valor razonable de la licencia de explotacion y el valor razonable de la planta de energia
como un solo activo a efectos de la informacion financiera si las vidas Gtiles de estos activos son
similares.

(c) una adquirida posee una patente tecnoldgica. Esta ha dado en explotacion esa patente a terceros para su
uso exclusivo fuera del mercado nacional, recibiendo a cambio un porcentaje especificado de los ingresos
ordinarios futuros en el extranjero. Tanto la patente tecnoldégica como el acuerdo de explotacién
relacionado surgen de derechos contractuales o legales y por ello cumplen con el criterio para su
reconocimiento separado del fondo de comercio incluso si no fuera factible la venta o intercambio por
separado de la patente y el acuerdo de explotacién relacionado.

El criterio de separabilidad significa que un activo intangible adquirido es susceptible de ser separado o escindido de
la adquirida y vendido, cedido, dado en explotacidn, arrendado o intercambiado, ya sea individualmente o junto con
el contrato, activo o pasivo identificable relacionados. Un activo intangible que la adquirente fuera capaz de vender,
dar en explotacion o intercambiar de cualquier otra forma por algo de valor cumple el criterio de separabilidad
incluso si la adquirente no lo pretende vender, dar en explotacién o intercambiar. Un activo intangible adquirido
cumple el criterio de separabilidad si existe evidencia de transacciones de intercambio para ese tipo de activo o de
un activo de carécter similar, incluso si estas transacciones son infrecuentes e independientemente de si la
adquirente estd implicada o no en ellas. Por ejemplo, las listas de clientes y subscriptores se dan frecuentemente en
explotacion y de esta forma cumplen el criterio de separabilidad. Incluso si una adquirida cree que su lista de
clientes tiene caracteristicas diferentes de otras, el hecho de que las listas de clientes sean frecuentemente dadas en
explotacion generalmente significa que la lista de clientes adquirida cumple el criterio de separabilidad. Sin
embargo, una lista de clientes adquirida en una combinacién de negocios podria no cumplir el criterio de
separabilidad si las condiciones de confidencialidad u otros acuerdos prohiben a una entidad vender, arrendar o
intercambiar de otra forma informacién sobre sus clientes.

Un activo intangible que no es individualmente separable de la adquirida o entidad combinada cumple el criterio de
separabilidad si es separable junto con un contrato, activo o pasivo identificable relacionado. Por ejemplo:

@ participantes en el mercado intercambian depésitos de pasivo y activos intangibles del inversionista

relacionados mediante transacciones de intercambio observables. Por ello, la adquirente deberia reconocer
el activo intangible del inversionista relacionado de forma separada del fondo de comercio.
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B35

B36

B37

B38

B39

B40
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(b) Una adquirida posee una marca comercial registrada y la experiencia técnica utilizada, documentada pero
no patentada, para fabricar el producto de la marca registrada. Al transferir la propiedad de una marca
registrada, también se requiere que el propietario transfiera todo lo necesario para que el nuevo propietario
fabrique un producto o servicio imposible de distinguir del elaborado por el anterior propietario. Dado que
los conocimientos técnicos no patentados deben separarse de la adquirida o entidad combinada y vendidos
si se vende la marca registrada relacionada, se cumple el criterio de separabilidad.

Derechos readquiridos

Como parte de una combinacién de negocios, una adquirente puede readquirir un derecho que tenia previamente
concedido a una adquirida para utilizar uno 0 mas activos reconocidos o0 no reconocidos de la adquirente. Ejemplos
de estos derechos incluyen un derecho a utilizar el nombre comercial de la adquirente bajo un acuerdo de franquicia
0 un derecho a utilizar la tecnologia de la adquirente bajo un acuerdo que da en explotacion la tecnologia. Un
derecho readquirido es un activo intangible identificable que la adquirente reconoce separadamente del fondo de
comercio. El parrafo 29 proporciona directrices sobre la valoracién de un derecho readquirido y el parrafo 55
proporciona directrices sobre la contabilizacion posterior de un derecho readquirido.

La adquirente reconocera una ganancia o pérdida de cancelacion siempre que las condiciones del contrato que dan
lugar a un derecho readquirido sean favorables o desfavorables con relacion a las condiciones de transacciones
corrientes de mercado para la misma partida u otras similares. El parrafo B52 proporciona directrices para la
valoracién de esa ganancia o pérdida de cancelacion.

Plantilla bien organizada y otras partidas que no son identificables

La adquirente incluird en el fondo de comercio el valor de un activo intangible adquirido que no es identificable en
la fecha de adquisicion. Por ejemplo, una adquirente puede atribuir valor a la existencia de una plantilla bien
organizada, que conforma un grupo de empleados existente que permite a la adquirente continuar la explotacion de
un negocio adquirido desde la fecha de adquisicion. Una plantilla bien organizada no representa el capital intelectual
de los empleados experimentados -el (a menudo especializado) conocimiento y la experiencia que los empleados de
una adquirida aportan a sus trabajos. Dado que la plantilla bien organizada no es un activo identificable a reconocer
de forma separada del fondo de comercio cualquier valor que le sea atribuido se incluira en el fondo de comercio.

La adquirente también incluird en el fondo de comercio todo valor atribuido a las partidas que no cumplen las
condiciones para considerarse como activos en la fecha de adquisicion. Por ejemplo, la adquirente puede atribuir
valor a contratos potenciales que la adquirida esté negociando con nuevos clientes potenciales en la fecha de
adquisicion. Puesto que esos contratos potenciales no son en si mismos activos en la fecha de adquisicion, la
adquirente no los reconocerd de forma separada del fondo de comercio. La adquirente no deberia reclasificar
posteriormente el valor de esos contratos del fondo de comercio por sucesos que ocurran tras la fecha de
adquisicion. Sin embargo, la adquirente deberia evaluar los hechos y circunstancias que rodean a los sucesos que
tengan lugar poco después de la adquisicion para determinar si existia en la fecha de adquisicién un activo intangible
a reconocer por separado.

Tras el reconocimiento inicial, una adquirente contabilizara los activos intangibles adquiridos en una combinacion
de negocios de acuerdo con lo dispuesto en la NIC 38 Activos intangibles. Sin embargo, como se describe en el
parrafo 3 de la NIC 38, la contabilizacion de algunos activos intangibles adquiridos con posterioridad al
reconocimiento inicial se trata en otras NIIF.

El criterio de identificabilidad determina si un activo intangible se reconocerd de forma separada del fondo de
comercio. Sin embargo, el criterio ni proporciona directrices sobre la valoracion del valor razonable de un activo
intangible ni restringe las hip6tesis utilizadas para valorar el valor razonable de un activo intangible. Por ejemplo, la
adquirente tendria en cuenta las hipétesis que los participantes en el mercado usarian para fijar los precios de activos
intangibles, tales como expectativas de renovacion de contratos futuros, al valorar el valor razonable, tales como
expectativas de renovacion de contratos futuros. No es necesario para la renovacion en si misma para cumplir los
criterios de identificabilidad. (Sin embargo, véase el parrafo 29, que establece una excepcion al principio de
valoracién del valor razonable para los derechos readquiridos reconocidos en una combinacion de negocios.) Los
parrafos 36 y 37 de la NIC 38 proporcionan directrices para determinar si los activos intangibles deben combinarse
en una sola unidad de cuenta con otros activos tangibles o intangibles.
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Valoracion del valor razonable de activos identificables particulares y
participaciones no dominantes en una adquirida (aplicacion de los parrafos
18y 19)

B41

B42

B43

B44

B45

Activos con flujos de efectivo inciertos (correcciones valorativas)

La adquirente no reconocerd una correccion valorativa por separado en la fecha de adquisicion cuando se trate de
activos adquiridos en una combinacién de negocios que se valoren por su valor razonable en la fecha de adquisicion
porque los efectos de la incertidumbre sobre los flujos de efectivo futuros estan incluidos en la valoracion del valor
razonable. Por ejemplo, debido a que esta NIIF requiere que la adquirente valore las cuentas a cobrar adquiridas,
incluyendo los préstamos, por su valor razonable en la fecha de adquisicién al contabilizar una combinacion de
negocios, la adquirente no reconocera una correccion valorativa por separado por los flujos de efectivo contractuales
que estime en esa fecha que seran incobrables ni una correccion de valor por las pérdidas crediticias esperadas.

Activos sujetos a arrendamientos operativos en los que la adquirida es
el arrendador

Al valorar el valor razonable en la fecha de adquisicion de un activo, tal como un edificio o una patente, que esta
sujeto a un arrendamiento operativo en el que la adquirida es el arrendador, la adquirente tendrd en cuenta las
condiciones del arrendamiento. La adquirente no reconocerd un activo o un pasivo por separado si las condiciones
de un arrendamiento operativo son favorables o desfavorables al compararlas con las condiciones de mercado.

Activos que la adquirente no pretende utilizar o que pretende utilizarlos
de forma diferente a como lo harian otros participantes en el mercado

Para proteger su posicion competitiva, o por otros motivos, la adquirente puede tener la intencion tanto de no utilizar
un activo no financiero adquirido como de no usarlo conforme a su mejor y mayor uso. Por ejemplo, este podria ser
el caso de un activo intangible de investigacion y desarrollo adquirido que la adquiriente planea utilizar de forma
defensiva impidiendo que otros lo empleen. No obstante, la adquiriente valoraré el valor razonable del activo no
financiero presumiendo su mejor y mayor uso por parte de los participantes en el mercado de conformidad con la
premisa de valoracion adecuada, tanto inicialmente como al valorar el valor razonable menos los costes de
enajenacion o disposicion por otra via para las pruebas de deterioro del valor posteriores.

Participaciones no dominantes en una adquirida

Esta NIIF permite que la adquirente valore una participacién no dominante en una adquirida por su valor razonable
en la fecha de la adquisicion. Algunas veces una adquirente estara en condiciones de valorar el valor razonable en la
fecha de adquisicion de una participacién no dominante sobre la base de un precio cotizado en un mercado activo
para las acciones (es decir, aquellas no poseidas por la adquirente). En otras situaciones, sin embargo, no estara
disponible un precio cotizado en un mercado activo para las acciones. En estas situaciones, la adquirente valorara el
valor razonable de la participacion no dominante utilizando otra técnica de valoracion.

Los valores razonables de la participacion de la adquiriente en la adquirida y la participacion no dominante por
accion pueden ser diferentes. La principal diferencia probablemente sea la inclusién de una prima por control en el
valor razonable por accidn de la participacion de la adquiriente en la adquirida o, por el contrario, en la introduccién
de un descuento por la falta de control (también denominado descuento por participacién no dominante) en el valor
razonable por accion de la participacion no dominante si los participantes en el mercado tuviesen en cuenta dicha
prima o descuento a la hora de fijar el precio de la participacién no dominante.
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B47
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Valoracion del valor razonable en la fecha de adquisicion de la
participacion de la adquirente en la adquirida utilizando técnicas de
valoracion (aplicacion del parrafo 33)

Para valorar el fondo de comercio 0 una ganancia por una compra en condiciones muy ventajosas (véanse los
parrafos 32 a 34) en una combinacion de negocios llevada a cabo sin la transferencia de una contraprestacion, la
adquirente debe sustituir el valor razonable en la fecha de adquisicion de la contraprestacion transferida por el valor
razonable en la fecha de adquisicion de su participacion en la adquirida de la contraprestacion transferida. La
adquirente deberia valorar el valor razonable en la fecha de adquisicién de su participaciéon en la adquirida
utilizando una o varias técnicas de valoracion que sean apropiadas a las circunstancias y para las que exista
suficiente informacién disponible. Si se utiliza méas de una técnica de valoracion, la adquirente deberia evaluar los
resultados de las técnicas, teniendo en cuenta la relevancia y fiabilidad de los insumos utilizados y la amplitud de la
informacién disponible.

Consideraciones especiales en la aplicacién del método de adquisicion
a combinaciones de entidades de caracter mutualista (aplicacién del
parrafo 33)

Cuando se combinan dos entidades de caracter mutualista, el valor razonable del patrimonio o las participaciones de
los mutualistas en la adquirida (o el valor razonable de la adquirida) pueden ser valorados de forma mas fiable que el
valor razonable de las participaciones de los mutualistas transferidas por la adquirente. En esa situacién, el parrafo
33 requiere que la adquirente determine el importe del fondo de comercio utilizando el valor razonable en la fecha
de adquisicién de las participaciones en el patrimonio de la adquirida en lugar del valor razonable en la fecha de
adquisicion de las participaciones en el patrimonio de la adquirente transferidas como contraprestacion. Ademas, en
una combinacion de negocios de entidades de caracter mutualista la adquirente reconocera los activos netos de la
adquirida como un aumento directo del capital o del patrimonio en su estado de situacion financiera, no como un
aumento en la reserva por ganancias acumuladas, lo que es coherente con la forma en que aplican otros tipos de
entidades el método de adquisicion.

Aunque las entidades de caracter mutualista son similares en muchos aspectos a otros negocios, tienen
caracteristicas distintas que surgen principalmente de que sus miembros mutualistas son clientes y propietarios. Los
miembros mutualistas de entidades de caracter mutualista generalmente esperan recibir beneficios de su pertenencia
a la entidad, a menudo en forma de tarifas reducidas pagadas por bienes y servicios o dividendos de patrocinio. La
parte de dividendos de patrocinio distribuida a cada miembro se basa a menudo en el importe de negocio que el
miembro llevo a cabo con la entidad mutualista durante el afio.

Una valoracion del valor razonable de una entidad mutualista deberia incluir las hipétesis que los participantes en el
mercado harian sobre los beneficios futuros de los miembros mutualistas, asi como cualquier otra hipétesis relevante
que los participantes en el mercado pudieran hacer sobre la entidad mutualista. Por ejemplo, puede emplearse una
técnica de valor actual para valorar el valor razonable de una entidad mutualista. Los flujos de efectivo utilizados
como datos para el modelo deben basarse en los flujos de efectivo esperados de la entidad mutualista, que
probablemente seran los que reflejen reducciones como consecuencia de los beneficios otorgados a los mutualistas,
tales como la venta de bienes y la prestacion de servicios a precios reducidos.
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B50

B51

B52

Para determinar si una transaccién forma parte del intercambio por la adquirida o si es una transaccion separada de
la combinacion de negocios, la adquirente deberia considerar los siguientes factores, que no son ni mutuamente
excluyentes ni individualmente concluyentes:

€) las razones de la transaccion-Comprender las razones por las que las partes de la combinacion (la
adquirente y la adquirida y sus propietarios, directores y gestores- y sus agentes) llevaron a cabo una
transaccion en particular o un acuerdo puede contribuir a comprender mejor si la mencionada transaccion
es parte de la contraprestacion transferida y de los activos adquiridos o pasivos asumidos. Por ejemplo, si
una transaccion se acuerda fundamentalmente en beneficio de la adquirente o de la entidad combinada en
lugar de hacerlo principalmente en beneficio de la adquirida o sus anteriores propietarios antes de la
combinacion, esa parte del precio de la transaccion pagado (y todos los activos o pasivos que guardan
relacion) es poco probable que sea parte del intercambio por la adquirida. Por consiguiente, la adquirente
contabilizaria esa parte de forma separada de la combinacion de negocios.

(b) quién inicié la transaccion-Comprender quién inicié la transaccion puede también ayudar a comprender
mejor si es parte del intercambio por la adquirida. Por ejemplo, una transaccién u otro suceso iniciado por
la adquiriente puede haber sido llevado a cabo con el propésito de proporcionar beneficios econdmicos
futuros a la adquirente o entidad combinada con poco o ningln beneficio para la adquirida o sus anteriores
propietarios antes de la combinacion. Por otro lado, una transaccion o acuerdo iniciado por la adquirida o
sus anteriores propietarios es poco probable que sea en beneficio de la adquirente o de la entidad
combinada y méas que sea parte de la transaccion de la combinacion de negocios.

(c) el calendario de la transaccion-El calendario de la transaccion puede también ayudar a comprender
mejor si es parte del intercambio por la adquirida. Por ejemplo, una transaccion entre la adquirente y la
adquirida que tiene lugar durante las negociaciones de las condiciones de una combinacion de negocios
puede haber sido llevada a cabo en el marco de la combinacién de negocios para proporcionar beneficios
a la adquirente o a la entidad combinada. Si asi fuera, es probable que la adquirida o sus anteriores
propietarios antes de la combinacion de negocios reciban un escaso o ningun beneficio procedente de la
transaccion excepto los que reciban como parte de la entidad combinada.

Cancelacién efectiva de una relacion preexistente entre la adquirente y
la adquirida en una combinacion de negocios [aplicacion del parrafo
52(a)]

La adquirente y la adquirida pueden tener una relacion que existia antes de que considerasen la combinacién de
negocios, a la que haremos referencia como una “relacion preexistente”. Una relacion preexistente entre la
adquirente y la adquirida puede ser contractual (por ejemplo, vendedor y cliente o cedente y cesionario de una
licencia de explotacion) o no contractual (por ejemplo, demandante y demandado).

Si la combinacion de negocios en vigor cancela una relacion preexistente, la adquirente reconocera una ganancia o
pérdida valorada de la forma siguiente:

@) Para una relacion preexistente no contractual (como un pleito), valor razonable.
(b) Para una relacion preexistente contractual, el menor de (i) y (ii):
() el importe por el que el contrato sea favorable o desfavorable desde la perspectiva de la

adquirente si se compara con las condiciones para transacciones de mercado corrientes de
partidas iguales o similares. (Un contrato desfavorable es aquél que lo es en términos de
condiciones de mercado corrientes. Un contrato no es necesariamente oneroso si los costes
inevitables de cumplir con las obligaciones comprometidas, son mayores que los beneficios que
se esperan recibir del mismo.)

(i) el importe de cualquier clausula de cancelacion sefialada en el contrato de la que pueda disponer
la otra parte a quién el contrato le es desfavorable.

Si (ii) es menor que (i), la diferencia se incluird como parte de la contabilizacién de la combinacion de
negocios.
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El importe de la ganancia o pérdida reconocida puede depender en parte de si la adquirente ha reconocido
previamente un activo o pasivo relacionado, y por tanto la ganancia o pérdida registrada puede diferir del importe
calculado a partir de la aplicacién de los anteriores requerimientos.

Una relacion preexistente puede ser un contrato que la adquirente reconoce como un derecho readquirido. Si el
contrato incluye condiciones que son favorables o desfavorables si se comparan con precios de transacciones de
mercado corriente para partidas iguales o similares, la adquirente reconocerd una ganancia o pérdida por la
cancelacion efectiva del contrato valorado de acuerdo con el parrafo B52 de forma separada de la combinacion de
negocios.

Acuerdos de pagos contingentes a empleados 0 a accionistas que
venden [aplicacion del parrafo 52(b)]

Si los acuerdos por pagos contingentes a empleados 0 a accionistas que venden son contraprestaciones contingentes
en la combinacion de negocios 0 son transacciones separadas dependerd de la naturaleza de los acuerdos. La
comprension de las razones por las que el acuerdo de adquisicion incluye una clausula de pagos contingentes, quién
inici6 el acuerdo y cuando llevaron a cabo las partes este acuerdo, puede ser Util para evaluar la naturaleza del
mismo.

Si no esté claro si un acuerdo sobre pagos a empleados o a accionistas que venden es parte del intercambio por la
adquirida o es una transaccion separada de la combinaciéon de negocios, la adquirente deberia considerar los
siguientes indicadores:

@) Continuidad del empleo-Las condiciones en las que se produce la continuidad del empleo por parte de
accionistas que venden que pasan a ser personal clave puede ser un indicador de que en esencia es un
acuerdo de contraprestacion contingente. Las condiciones relevantes de la continuidad del empleo pueden
incluirse en un acuerdo con los empleados, el acuerdo de adquisicion o algun otro documento. Un acuerdo
de contraprestacion contingente en el que se pierde automéaticamente el derecho a los pagos si se cesa en
el empleo es una remuneracién por servicios posteriores a la combinacién. Los acuerdos en los que los
pagos contingentes no se ven afectados por la terminacion del empleo pueden indicar que los pagos
contingentes son contraprestaciones adicionales y no remuneraciones.

(b) Duracion del empleo-Si el periodo de empleo requerido coincide o es de mayor duracién que el del pago
contingente, ese hecho puede indicar que los pagos contingentes son en esencia remuneraciones.

(c) Nivel de remuneracion-Situaciones en las que la remuneracion del empleado, distinta de los pagos
contingentes, se encuentra a un nivel razonable en comparacion con la de otro personal clave de la entidad
combinada pueden indicar que los pagos contingentes son una contraprestacion adicional en lugar de una
remuneracion.

(d) Pagos adicionales a los empleados-Si los accionistas que venden que no pasan a ser empleados reciben
pagos contingentes por accion mas bajos que los accionistas que venden que pasan a ser empleados de la
entidad combinada, ese hecho puede indicar que el importe en que se incrementan los pagos contingentes
a los accionistas que venden que pasan a ser empleados es una remuneracion.

(e) Numero de acciones poseidas-El nimero relativo de acciones poseidas por los accionistas que venden que
permanecen como personal clave puede ser un indicador de que en esencia se trata de un acuerdo de
contraprestacion contingente. Por ejemplo, si los accionistas que venden que poseen sustancialmente todas
las acciones de la adquirida contindlan como personal clave, ese hecho puede indicar que el acuerdo es, en
esencia, un acuerdo de participacion en los beneficios que pretende proporcionar una remuneracion por
servicios posteriores a la combinacién. De forma alternativa, si los accionistas que venden que contintan
como empleados clave poseian solo un numero pequefio de acciones de la adquirida y todos los
accionistas que venden reciben el mismo importe por accién de contraprestacion contingente, ese hecho
puede indicar que los pagos contingentes son contraprestaciones adicionales. También deben considerarse
las participaciones en la propiedad anteriores a la adquisicién mantenidas por las partes vinculadas a los
accionistas que venden que contintian como personal clave, tales como miembros de la familia.

()] Conexion con la valoracion-Si la contraprestacion inicial transferida en la fecha de la adquisicion se basa
en el extremo inferior de un rango establecido en la valoracién de la adquirida y la férmula contingente
esta relacionada con ese método de valoracion, ese hecho puede sugerir que los pagos contingentes son
contraprestaciones adicionales. De forma alternativa, si la férmula de pago contingente es coherente con
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acuerdos anteriores de participacion en beneficios, ese hecho puede sugerir que en esencia el acuerdo es
proporcionar una remuneracion.

(9) Formula para determinar la contraprestacion-La férmula utilizada para determinar el pago contingente
puede ser Util para evaluar la sustancia del acuerdo. Por ejemplo, si un pago contingente se determina
sobre la base de un mdltiplo de las ganancias, eso puede sugerir que la obligacion es una contraprestacion
contingente en la combinacién de negocios y que la formula trata de establecer o verificar el valor
razonable de la adquirida. Por el contrario, un pago contingente que es un porcentaje determinado de las
ganancias puede sugerir que la obligacion hacia los empleados es un acuerdo de participacién en
beneficios para remunerar a los empleados por servicios prestados.

(h) Otros acuerdos y cuestiones-Las condiciones de otros acuerdos con accionistas que venden (tal como
acuerdos de no competencia, contratos pendientes de ejecucion, contratos de consultoria y acuerdos de
arrendamiento de inmuebles) y el tratamiento del impuesto sobre las ganancias de los pagos contingentes
puede indicar que los pagos contingentes son atribuibles a algo distinto de la contraprestacion por la
adquirida. Por ejemplo, en relacién con la adquisicion, la adquirente puede llevar a cabo un acuerdo de
arrendamiento de un inmueble con un accionista importante que vende. Si los pagos especificados en el
contrato de arrendamiento estan significativamente por debajo del mercado, alguno o todos de los pagos
contingentes al arrendador (el accionista que vende) requeridos por un acuerdo separado de pagos
contingentes pueden ser, en sustancia, pagos por el uso del inmueble arrendado que la adquirente deberia
reconocer de forma separada en sus estados financieros posteriores a la combinacion. Por el contrario, si
el contrato de arrendamiento especifica pagos que son coherentes con las condiciones de mercado para el
inmueble arrendado, el acuerdo de pagos contingentes al accionista que vende puede ser una
contraprestacion contingente en la combinacion de negocios.

Acuerdos de pagos basados en acciones de la adquirente permutados
por acuerdos mantenidos por empleados de la adquirida [aplicacidn
del parrafo 52(b)]

Una adquirente puede intercambiar sus acuerdos de pagos basados en acciones ‘*’ (acuerdos de sustitucion) por los
acuerdos mantenidos por los empleados de la adquirida. Los intercambios de opciones sobre acciones u otros
acuerdos de pagos basados en acciones realizados conjuntamente con una combinacion de negocios se contabilizan
como modificaciones de los acuerdos de pagos basados en acciones de conformidad con la NIIF 2 Pagos basados en
acciones. Si la adquirente sustituye los acuerdos de la adquirida, el total o una parte del valor basado en el mercado
de los acuerdos de sustitucion de la adquirente deberd incluirse en la valoracion de la contraprestacion transferida en
la combinacion de negocios. Los parrafos B57 a B62 proporcionan orientaciones sobre la manera de atribuir el valor
basado en el mercado.

No obstante, en aquellos casos en que los acuerdos de la adquirida expiren a raiz de una combinacion de negocios y
en que la adquirente sustituya esos acuerdos, sin estar obligada a ello, el valor basado en el mercado, en su totalidad,
de los acuerdos de sustitucion debera reconocerse como coste de personal en los estados financieros posteriores a la
combinacion, de conformidad con la NIIF 2. Es decir, ninguna parte del valor basado en el valoracion de mercado
de esos acuerdos debera incluirse en la valoracion de la contraprestacion transferida en la combinacion de negocios.
La adquirente esta obligada a sustituir los acuerdos de la adquirida si la adquirida o sus empleados tienen la
capacidad de hacer cumplir la sustitucion. Por ejemplo, a efectos de la aplicacion de esta orientacion, la adquirente
esta obligada a sustituir los acuerdos de la adquirida si la sustitucion se requiere por:

@) las condiciones del acuerdo de adquisicidn;
(b) las condiciones de los acuerdos de la adquirida; o bien por
(c) las disposiciones legales o reglamentarias aplicables.

Para determinar la parte del acuerdo de sustitucién que es parte de la contraprestacion transferida por la adquirida y
la parte que es remuneracién por un servicio posterior a la combinacion, la adquirente valorar los acuerdos de
sustitucion concedidos por la adquirente y los acuerdos de la adquirida a partir de la fecha de la adquisicion de
acuerdo con la NIIF 2. La parte de la valoracion de mercado del acuerdo de sustitucién que sea parte de la
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contraprestacion transferida a cambio de la adquirida, igualara la parte del acuerdo de la adquirida que es atribuible
servicios anteriores a la combinacion.

La parte del acuerdo de sustitucion atribuible a servicios anteriores a la combinacién es el valor de mercado del
acuerdo de la adquirida multiplicado por el ratio calculado como la parte del periodo de irrevocabilidad completado
con respecto al mayor del periodo de irrevocabilidad total o del periodo de irrevocabilidad original del acuerdo de la
adquirida. El periodo de irrevocabilidad es el periodo a lo largo del cual tienen que ser satisfechas todas las
condiciones de irrevocabilidad especificadas. Las condiciones de irrevocabilidad se definen en la NIIF 2.

La parte del acuerdo de sustitucion no consolidado atribuible a servicios posteriores a la combinacién, y por ello
reconocida como un coste de personal en los estados financieros posteriores a la combinacion, es igual al valor de
mercado del acuerdo de sustitucién menos el importe atribuido a servicios anteriores a la combinacién. Por ello, la
adquirente atribuira cualquier exceso del valor de mercado del acuerdo de sustitucion sobre el valor del mercado del
acuerdo de la adquirida por servicios posteriores a la combinacion y reconocera ese exceso como coste de personal
en los estados financieros posteriores a la combinacion. La adquirente atribuira una parte del acuerdo de sustitucién
a servicios posteriores a la combinacion si se requiere un servicio posterior a la combinacion, independientemente
de si los empleados han prestado todo el servicio requerido por los acuerdos de la adquirida para su consolidacion
antes de la fecha de la adquisicion.

La parte del acuerdo de sustitucion no consolidado atribuible a un servicio anterior a la combinacién, asi como la
parte atribuible al servicio posterior a la combinacion, reflejard la mejor estimacion disponible del nimero de
acuerdos de sustitucion que se espere consolidar. Por ejemplo, si el valor de mercado de la parte de un acuerdo de
sustitucion atribuida a un servicio anterior a la combinacion es de 100 u.m. y la adquirente espera que se consolide
solo el 95 por ciento de la concesion, el importe incluido en la contraprestacion transferida en la combinacion de
negocios sera de 95 u.m. Los cambios en el nimero estimado de acuerdos de sustitucion que se espere consolidar se
reflejaran como coste de personal en los ejercicios en los que tengan lugar los cambios o incumplimientos -no como
ajustes a la contraprestacion transferida en la combinacion de negocios. De forma similar, los efectos de otros
sucesos, tales como las modificaciones o la liquidacion final de los acuerdos con condiciones de rendimiento, que
tengan lugar después de la fecha de adquisicion se contabilizaran de acuerdo con la NIIF 2 como coste de personal
en el ejercicio en el que el suceso tenga lugar.

Se aplicaran los mismos requerimientos para determinar la parte de un acuerdo de sustitucion atribuible a un
servicio anterior y posterior a la combinacién independientemente de si un acuerdo de sustitucién se clasifica como
un pasivo o como un instrumento de patrimonio de acuerdo con lo establecido en la NIIF 2. Todos los cambios en el
valor de mercado de los acuerdos clasificados como pasivos después de la fecha de la adquisicion y el efecto
impositivo relacionado se reconoceran en los estados financieros posteriores a la combinacion de la adquirente en el
ejercicio o ejercicios en los que tengan lugar los cambios.

Los efectos del impuesto sobre las ganancias de los acuerdos de sustitucién de pagos basados en acciones deberan
reconocerse de acuerdo con lo establecido en la NIC 12 Impuesto sobre las ganancias.

Transacciones de la adquirida con pagos basados en acciones
liguidadas mediante instrumentos de patrimonio

Puede ocurrir que haya transacciones pendientes de la adquirida con pagos basados en acciones que la adquirente no
sustituya por sus transacciones con pagos basados en acciones. Si estdn consolidadas, las transacciones de la
adquirida con pagos basados en acciones formaran parte de la participacién no dominante en la adquirida y se
valoraran por su valor basado en el mercado. En caso de que no estén consolidados, se valoraran por su valor basado
en el mercado como si la fecha de adquisicion fuese la fecha de la concesion con arreglo a lo previsto en los parrafos
19y 30.

El valor basado en el mercado de transacciones revocables con pagos basados en acciones se atribuira a la
participacion no dominante sobre la base del ratio entre la parte del periodo de irrevocabilidad transcurrida y el
periodo de irrevocabilidad total o el periodo de irrevocabilidad original, si éste es mayor, de la transaccién con
pagos basados en acciones. El saldo se asignara a servicios posteriores a la combinacion.

Otras NIIF que proporcionan directrices sobre la valoracion posterior y la
contabilizacion (aplicacion del parrafo 54)

B63

28

Ejemplos de otras NIIF que proporcionan directrices sobre la valoracion posterior y contabilizacién de activos
adquiridos y pasivos asumidos o incurridos en una combinacion de negocios incluyen:
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La NIC 38 establece la contabilizacién de activos intangibles identificables adquiridos en una
combinacion de negocios. La adquirente valorara el fondo de comercio por el importe reconocido en la
fecha de adquisicion menos cualquier pérdida por deterioro de valor acumulada. La NIC 36 Deterioro de
valor de los activos establece la contabilizacién de pérdidas por deterioro de valor.

La NIIF 4 Contratos de seguro proporciona directrices sobre la contabilizacién posterior de un contrato de
seguro adquirido en una combinacion de negocios.

La NIC 12 establece la contabilizacion posterior de activos y pasivos por impuestos diferidos (incluyendo
activos por impuestos diferidos no reconocidos) adquiridos en una combinacion de negocios.

La NIIF 2 proporciona directrices sobre la valoracion posterior y contabilizacion de la parte de los
acuerdos de sustitucion de pagos basados en acciones emitidos por una adquirente que es atribuible a
servicios futuros de los empleados.

La NIIF 10 proporciona directrices para la contabilizacién de las variaciones de la participacion de una
dominante en la propiedad de una dependiente una vez obtenido el control sobre ella.

Informacion a revelar (aplicacion de los parrafos 59 a 61)

B64

Para cumplir el objetivo del parrafo 59, la adquirente revelaré la siguiente informacién para cada combinacion de
negocios que tenga lugar durante el ejercicio sobre el que se informa:

@)
(b)
(©
(d)

©)

®

(9)

(h)

El nombre y descripcién de la adquirida.
La fecha de adquisicion.
El porcentaje de participaciones en el patrimonio con derecho a voto adquiridas.

Las razones principales que han motivado la combinacién de negocios y una descripcién de cémo la
adquirente obtuvo el control de la adquirida.

Una descripcion cualitativa de los factores que constituyen el fondo de comercio reconocido, tales como
sinergias esperadas de las operaciones de combinacién de la adquirida y la adquirente, activos intangibles
que no cumplen las condiciones para su reconocimiento por separado u otros factores.

El valor razonable en la fecha de adquisicion del total de la contraprestacion transferida y el valor
razonable en la fecha de adquisicidn de cada clase principal de contraprestacion, tales como:

(i) efectivo;

(i) otros activos tangibles o intangibles, incluyendo un negocio o una dependiente de la adquirente;
(iii) pasivos incurridos, por ejemplo, un pasivo por contraprestacion contingente; y

(iv) participaciones en el patrimonio de la adquirente, incluyendo el ndmero de instrumentos o

participaciones emitidas o emisibles y el método de valoracion del valor razonable de esos
instrumentos o participaciones.

Los acuerdos por contraprestaciones contingentes y activos por indemnizacion:

Q) el importe reconocido en la fecha de adquisicion;
(i) una descripcidn de los acuerdos y la base para determinar el importe del pago; y
(iii) una estimacion del rango de liquidaciones posibles (sin descontar) o, si éste no puede estimarse,

se revelard esa circunstancia y las razones por las que no puede estimarse. Si el importe maximo
del pago es ilimitado, la adquirente revelara ese hecho.

Las cuentas a cobrar adquiridas:

(i el valor razonable de las cuenta a cobrar;
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(i)

0]

(k)
0]

(m)

(n)

(0)

(P)

30

(i) los importes contractuales brutos a cobrar; y
(iii) la mejor estimacion en la fecha de adquisicién de los flujos de efectivo contractuales que no se
espera cobrar.

La informacion a revelar deberd proporcionarse por clase principal de cuenta a cobrar, tales como,
préstamos, arrendamientos financieros directos y cualquier otra clase de cuentas a cobrar.

Los importes reconocidos en la fecha de adquisicién para cada clase principal de activos adquiridos y
pasivos asumidos.

Para cada pasivo contingente reconocido de acuerdo con el parrafo 23, la informacién requerida en el
parrafo 85 de la NIC 37 Provisiones, pasivos contingentes y activos contingentes. Si un pasivo
contingente no se reconoce porque su valor razonable no puede valorarse con fiabilidad, la adquirente
revelara:

(i la informacion requerida por el parrafo 86 de la NIC 37;y

(i) las razones por las que el pasivo no puede valorarse con fiabilidad.

El importe total del fondo de comercio que se espera que sea deducible fiscalmente.

Para transacciones que se reconozcan de forma separada de la adquisicion de activos y asuncién de
pasivos en la combinacion de negocios de acuerdo con el parrafo 51:

M una descripcion de cada transaccion;
(i) cémo contabiliz6 la adquirente cada transaccion;
(iii) el importe reconocido para cada transaccion y la partida en que se reconoce cada importe en los

estados financieros; y

(iv) si la transaccion es la cancelacion efectiva de una relacion preexistente, el método utilizado para
determinar el importe de dicha cancelacion.

La informacion a revelar de transacciones reconocidas por separado requerida por (1) incluira el importe
de los costes de adquisicion relacionados y, de forma separada, el importe de esos costes reconocidos
como gasto y la partida o partidas del estado del resultado global en el que se reconocen esos gastos.
También debera revelarse el importe de cualquier coste de emisién no reconocido como gasto y la forma
en que fueron reconocidos.

En una compra en condiciones muy ventajosas (véanse los parrafos 34 a 36);

(i) el importe de cualquier ganancia reconocida de acuerdo con el parrafo 34 y la partida del estado
del resultado global en la que se ha reconocido la misma; y

(i) una descripcion de las razones por las que la transaccién dio lugar a una ganancia.

para cada combinacion de negocios en la que la adquirente mantenga menos del 100 por cien de las
participaciones en el patrimonio de la adquirida en la fecha de la adquisicion:

Q) el importe de la participacién no dominante en la adquirida reconocido en la fecha de
adquisicion y la base de valoracién aplicada a ese importe; y

(i) para cada participacion no dominante en una adquirida valorada a valor razonable, las técnicas
de valoracién y las variables significativas para valorar ese valor.

En una combinacion de negocios realizada por etapas:

(i) el valor razonable en la fecha de adquisicién de las participaciones en el patrimonio de la
adquirida mantenidas por la adquirente inmediatamente antes de la fecha de adquisicion; y

(i) el importe de cualquier ganancia o pérdida reconocida procedente de valorar nuevamente a
valor razonable la participacion en el patrimonio de la adquirida mantenida por la adquirente
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antes de la combinacion de negocios (véase el parrafo 42) y la partida del estado del resultado
global en la que esta reconocida dicha ganancia o pérdida.

() La siguiente informacion:
(i los importes de ingresos ordinarios y resultados de la adquirida desde la fecha de adquisicion
incluidos en el estado consolidado del resultado global para el ejercicio sobre el que se informa;
y
(i) el ingreso ordinario y resultado de la entidad combinada para el ejercicio corriente sobre el que

se informa como si la fecha de adquisicion de todas las combinaciones de negocios que tuvieron
lugar durante el afio hubieran sido el comienzo del ejercicio anual sobre el que se informa.

Si es impracticable revelar cualquiera de la informacién requerida por este subparrafo, la adquirente
revelard ese hecho y explicara por qué es impracticable. Esta NIIF utiliza el término “impracticable” con
el mismo significado que en la NIC 8 Politicas contables, cambios en las estimaciones contables y
errores.

La adquirente revelard de forma agregada la informacién requerida en el parrafo B64(e) a (q) en aquellas
combinaciones de negocios habidas durante el ejercicio sobre el que se informa que individualmente no sean
significativas pero que conjuntamente si lo sean.

Si la fecha de adquisicion de una combinacion de negocios es posterior al final del ejercicio sobre el que se informa
pero anterior a la fecha en que los estados financieros se autoricen para su emision, la adquirente revelara la
informacion requerida por el parrafo B64 a menos que la contabilizacion inicial de la combinacién de negocios sea
incompleta en el momento en que los estados financieros se autoricen para su emisiéon. En esa situacion, la
adquirente describira qué informacion a revelar no puede facilitarse y las razones por las que no es posible hacerlo.

Para cumplir el objetivo del parrafo 61, la adquirente revelaré la siguiente informacién para cada combinacion de
negocios significativa o combinaciones de negocios individualmente poco importantes que sean consideradas
significativas conjuntamente:

@ si la contabilizacién inicial de una combinacién de negocios esta incompleta (véase el parrafo 45) para
activos, pasivos, participaciones no dominantes o partidas de contraprestacion concretas y, por
consiguiente, los importes reconocidos en los estados financieros de la combinacion de negocios han sido
determinados solo provisionalmente:

(i) las razones por las que la contabilizacion inicial de la combinacion de negocios estd incompleta;

(i) los activos, pasivos, participaciones en el patrimonio o partidas de la contraprestacion para las
que la contabilizacion inicial esta incompleta; y

(iii) la naturaleza e importe de cualquier ajuste en el periodo de valoracion realizado en el ejercicio
sobre el que se informa de acuerdo con el parrafo 49.

(b) Para cada ejercicio sobre el que se informa posterior a la fecha de adquisicion hasta que la entidad cobre,
venda o pierda de cualquier otra forma el derecho a un activo por una contraprestacion contingente, o
hasta que la entidad liquide un pasivo derivado de una contraprestacion contingente o se cancele el pasivo

0 expire:

(i todos los cambios en los importes reconocidos, incluyendo cualquier diferencia que surja en la
liquidacion;

(i) todos los cambios en el rango de resultados posibles (sin descontar) y las razones de dichos
cambios; y

(iii) las técnicas de valoracion y los insumos del modelo claves utilizados para valorar la

contraprestacion contingente.

(c) Para los pasivos contingentes reconocidos en una combinacion de negocios, la adquirente revelard la
informacidn requerida en los parrafos 84 y 85 de la NIC 37 para cada clase de provision.

(d) Una conciliacion entre los valores en libros del fondo de comercio al principio y al final del ejercicio,
mostrando por separado:
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(i)

(i)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

el importe bruto y las pérdidas por deterioro de valor acumuladas al principio del ejercicio sobre
el que se informa.

El fondo de comercio adicional reconocido durante el ejercicio sobre el que se informa, con
excepcion del fondo de comercio incluido en un grupo enajenable de elementos que, en el
momento de la adquisicion, cumpla los criterios para ser clasificado como mantenido para la
venta, de acuerdo con la NIIF 5 Activos no corrientes mantenidos para la venta y actividades
interrumpidas.

Los ajustes que procedan del reconocimiento posterior de activos por impuestos diferidos
durante el ejercicio sobre el que se informa, de acuerdo con el parrafo 67.

El fondo de comercio incluido en un grupo enajenable de elementos clasificado como
mantenido para la venta, de acuerdo con la NIIF 5, y el fondo de comercio dado de baja durante
el ejercicio sobre el que se informa sin que hubiera sido incluido previamente en un grupo
enajenable de elementos clasificado como mantenido para la venta.

Las pérdidas por deterioro de valor reconocidas durante el ejercicio sobre el que se informa, de
acuerdo con la NIC 36; (la NIC 36 requiere adicionalmente revelar informacién sobre el
importe recuperable y el deterioro de valor del fondo de comercio.)

Las diferencias de tipo de cambio netas que surjan durante el ejercicio sobre el que se informa,
de acuerdo con la NIC 21 Efectos de las variaciones en los tipos de cambio de la moneda
extranjera.

Cualquier otro cambio en el importe en libros producido durante el ejercicio sobre el que se
informa.

El importe bruto y las pérdidas por deterioro del valor acumuladas al final del ejercicio sobre el
que se informa.

(e) El importe y una explicacién sobre cualquier ganancia o pérdida reconocida en el ejercicio corriente sobre
el que se informa que:

(i)

(i)

se relacione con los activos identificables adquiridos o con los pasivos asumidos en una
combinacion de negocios que haya sido efectuada en el ejercicio corriente sobre el que se
informa o en uno anterior; y

sean de tal magnitud, naturaleza o repercusion que su revelacién sea relevante para la
comprension de los estados financieros de la entidad combinada.

Disposiciones transitorias para combinaciones de negocios que comprendan
Unicamente entidades de caracter mutualista o las realizadas solo mediante
un contrato (aplicacién del parrafo 66)

B68 El parrafo 64 dispone que esta NIIF se aplicara prospectivamente a las combinaciones de negocios en las que la
fecha de adquisicion sea a partir del comienzo del primer ejercicio anual sobre el que se informe que comience a
partir del 1 de julio de 2009. Se permite su aplicacion anticipada. Sin embargo, una entidad aplicara esta NIIF solo
al comienzo del ejercicio anual sobre el que se informe que comience a partir del 30 de junio de 2007. Si una
entidad aplica esta NIIF antes su fecha efectiva, revelara este hecho y aplicara la NIC 27 (modificada por el Consejo
de Normas Internacionales de Contabilidad en 2008) al mismo tiempo.

B69 El requerimiento de aplicar esta NIIF prospectivamente tiene el siguiente efecto sobre una combinacion de negocios
que comprenda Unicamente entidades de caracter mutualista o las realizadas solo mediante un contrato si la fecha de
adquisicion de esa combinacion de negocios es anterior de la aplicacion de esta NIIF.

@) Clasificacién-Una entidad continuara clasificando las anteriores combinaciones de negocios de acuerdo
con las politicas contables anteriores de la entidad aplicables a dichas combinaciones.

(b) Fondo de comercio anteriormente reconocido-Al comienzo del primer ejercicio anual en el que se aplique
esta NIIF, el importe en libros del fondo de comercio que surja de la combinacién de negocios anterior
seréd su importe en libros en esa fecha de acuerdo con las politicas contables anteriores de la entidad. Para

32
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determinar ese importe, la entidad eliminara el importe en libros de cualquier amortizacion acumulada de
ese fondo de comercio y la correspondiente disminucion en éste. No deberéa realizarse ningln otro ajuste
al importe en libros del fondo de comercio.

Fondo de comercio anteriormente reconocido como una reduccion del patrimonio-Las politicas contables
anteriores de la entidad pueden dar lugar a un fondo de comercio que surja de la combinacién de negocios
anterior siendo reconocido como un reduccion del patrimonio. En esa situacién la entidad no reconocera
ese fondo de comercio como un activo al comienzo del primer ejercicio anual en el que se aplique esta
NIIF. Ademés, la entidad no reconocerd en resultados parte alguna de ese fondo de comercio si vende o
dispone por otra via de todo o parte del negocio con el que esta relacionado ese fondo de comercio o
cuando una unidad generadora de efectivo a la que ese fondo de comercio esté asociado se deteriore.

Contabilizacion posterior del fondo de comercio-Una entidad dejard de amortizar el fondo de comercio
que surja de la combinacién de negocios anterior y realizara la prueba de su deterioro de valor de acuerdo
con la NIC 36, desde el comienzo del primer ejercicio anual en el que se aplique esta NIIF.

Fondo de comercio negativo anteriormente reconocido-Una entidad que contabilizé la combinacion de
negocios anterior aplicando el anterior método de adquisicion puede haber reconocido un crédito diferido
por un exceso de su participacion en el valor razonable neto de los activos identificables de la adquirida y
pasivos sobre el coste de esa participacion (algunas veces llamado fondo de comercio negativo). Si asi
fuese, la entidad dard de baja en cuentas el importe en libros de ese crédito diferido al comienzo del
primer ejercicio anual en el que se aplique esta NIIF con un ajuste correspondiente en el saldo de apertura
de la reserva por ganancias acumuladas en esa fecha.
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indice

¢QUE APRENDERA?
PARTE PRIMERA.

Contabilidad basica: Contabilidad para “no contables”.
Capitulo 1. La contabilidad es una radiografia de la empresa.

1. {Qué es la contabilidad?
a. La contabilidad y el patrimonio. éQué es la contabilidad?
b. La contabilidad es una radiografia que descubre las variaciones del patrimonio.

2. Esta radiografia del patrimonio se compone de cuentas.

3. El patrimonio. Activo lo que tenemos y pasivo lo que debemos.
. La masa patrimonial del activo
. La masa patrimonial del pasivo
. La masa patrimonial de neto

4. El dinero va y viene ¢cdmo ve esto la radiografia contable?.
a. Cuentas de activo
b. Cuentas de pasivo
c. Cuentas de neto

TALLER DE TRABAJO.

La contabilidad: Una forma “rara” de ver lo que cobramos y lo que pagamos.
TALLER DE TRABAJO.

é¢Cémo entender un balance sin ser contable?
TALLER DE TRABAJO.

La planificacidn financiera. Analisis del Balance (rentabilidad y solvencia).

1. La planificacion financiera.

2. Elementos fundamentales de la planificacion financiera.
3. Caracteristicas de la planificacion financiera.
4

. Previsiones financieras en funcidn de las ventas estimadas.
a. En base al porcentaje sobre ventas.
Elaboracién de un presupuesto.
b. En base al presupuesto de Tesoreria.

5. Elementos que componen un presupuesto de tesoreria.
a. Los flujos de entrada
b. Flujos de salida.

6. La planificacion financiera y la técnica contable.

7. Analisis del balance (rentabilidad y solvencia).
El balance.
Composicién del activo
Composicién del Pasivo
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Recursos propios o no exigible
Exigible a largo plazo.
Exigible a corto plazo.

8. Anailisis del Balance (rentabilidad y solvencia).
a. La rentabilidad
b. Andlisis de la solvencia

9. Analisis mediante ratios.
Financiacién de Activo fijo.
Financiacién de activo circulante.
Solvencia total
Solvencia a corto
Tesoreria

TALLER DE TRABAJO.
Si sabes leer un balance: ya lo sabes todo.

1. Regla de oro de la contabilidad: las cuentas en el ACTIVO representan bienes y derechos, las
cuentas de PASIVO representan obligaciones o deudas de la empresa.

2. Variaciones patrimoniales de las cuentas de balance.
TALLER DE TRABAJO.

Se llama ciclo contable a la “radiografia” en movimiento (la vida contable de la empresa).

1. Ciclo contable: la vida contable de la empresa.

2. Balance de situacion inicial.

3. Balance de situacion.

4. Cuenta de pérdidas y ganancias.

5. La memoria
TALLER DE TRABAJO

El Andlisis contable.

1. Examen de las cuentas anuales.

2. La informacion contable como base del analisis.
a. Informe de Auditoria.
b. Estados Financieros
Balance
Cuenta de Pérdidas y Ganancias
Estado de Flujos de Efectivo
Memoria
Informe de Gestion.
¢ Informe de los Administradores.
¢ Informes sobre Generacidn y Reparto del Valor Afladido, Informes Medioambientales, etc.

3. Claves del analisis contable.
Liquidez
Riesgo-Solvencia
Rentabilidad
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4. Metodologia e Instrumentos de Andlisis.
Recogida de datos.
Inspeccion de los Estados Contables.
Elaboracidn de los datos.
Interpretacion de los datos.
Diagndstico.
Fondo de Rotacién
Valor del margen bruto comercial
Ratios. Ratio de Rentabilidad Econdmica.

5. Andlisis de la estructura empresarial.

6. Impacto de los gastos de personal.

7. Recuperacion de las Inversiones.

8. Los ciclos empresariales. El Fondo de Rotacion.
9. Analisis de la solvencia total.

10. Analisis de la Autonomia Financiera.
Analisis de la Autonomia Financiera y de la Capacidad de Expansién a corto plazo.

11. Estado de Flujos de Efectivo (EFE)

12. Analisis de la relacion entre Flujos de Efectivo de las actividades de explotacion (TGO), Efectivo
procedente de las operaciones (EPO) 6 Efectivo procedente de la explotacion (EPE). Flujos de
Efectivo de las actividades de inversion (TGl).

13. Tesoreria Generada por las Operaciones (rentabilidad y liquidez).

14. La rentabilidad empresarial.

CHECK-LIST

Describa los conceptos basicos de la contabilidad, en forma de esquemas, explicado de forma
sencilla el patrimonio, el balance de situacidn, el balance de situacién y pérdidas y ganancias.

Analisis econdmico financiero de una inmobiliaria.
1. Fondo de Maniobra

2. Ratios econémico - financieros.
a. Ratio de liquidez
b. Ratio de disponibilidad
c. Ratio de endeudamiento
d. Ratio de calidad de la deuda
e. Ratio de garantia
f. Rentabilidad Econdmica
g. Rentabilidad Financiera

Capitulo 2. Contabilidad es decir lo mismo 2 veces (1 paga, otro recibe). Debe y haber.
1. Decir lo mismo dos veces o “partida doble”.
2. La contabilidad es traducir a entradas y salidas las operaciones econémicas.

3. El lenguaje contable.

TALLER DE TRABAJO.
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El contable lo ve todo doble: uno paga y otro recibe (debe y haber).

Capitulo 3. Todos los pagos se apuntan: asientos del libro diario.

TALLER DE TRABAJO.

é¢Como se lleva el libro diario?

1. ¢Qué es el libro diario?

2. Determinacion de los saldos de las cuentas.
TALLER DE TRABAJO

éQué libros hay que llevar en contabilidad?

1. Libro diario
a. Estructura bilateral
b. Estructura unilateral

2. Libro mayor.
a. Provisiones.
Provisién por depreciacion del inmovilizado.
Provisiones financieras.
Provisidn en existencias e insolvencias.
b. Provisiones para riesgos y gastos.

TALLER DE TRABAJO
La planificacién contable.

1. Clasificacion de las cuentas
a. Cuenta de activo
b. Cuenta de pasivo

2. Terminologia de las cuentas.

3. Funcionamiento de las cuentas segtin su tipo: cuentas administrativas y especulativas.
a. Cuentas administrativas de activo.
b. Cuentas especulativas de activo.
c. Cuentas administrativas de pasivo.
d. Cuentas de neto patrimonial.

TALLER DE TRABAJO.
La contabilidad y las cuentas anuales.
1. Documentos que integran las cuentas anuales.
2. Formulacion de las cuentas anuales.

. Estructura de las cuentas anuales.

. Cuentas anuales abreviadas.

. Balance.

. Cuenta de pérdidas y ganancias.

. Memoria.
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. Cuadro de financiacion.
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9. Cifra anual de negocios.

10. Nimero medio de trabajadores.

11. Operaciones intersocietarias.

12. Estados financieros intermedios.
PARTE SEGUNDA.

Contabilidad practica: Saber llevar la contabilidad de una empresa.
Capitulo 4. El plan general de contabilidad (PGC).

1. La ley exige que todo empresario lleve libros contables.

2. El plan general de contabilidad (PGC)
a. Principios contables
b. Cuadro de cuentas
c. Definiciones y relaciones contables.
d. Cuentas anuales.
e. Normas de valoracion.

TALLER DE TRABAJO
El Plan General de Contabilidad.

1. Plan General de Contabilidad Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba
el Plan General de Contabilidad. Real Decreto 1515/2007, de 16 de noviembre, por el que se
aprueba el Plan General de Contabilidad de Pequefias y Medianas Empresas y los criterios contables
especificos para microempresas.

2. Férmulas practicas para el Nuevo Plan General Contable.
a. Estado de flujos de efectivo.
b. El coste amortizado.

. Estructura del Plan General Contable Marco conceptual, normas de registro y valoracion
. Plan General de Contabilidad: General, Pymes y Microempresas.

. EI PGC de PYMES.

3
4
5
6. Plan de Cuentas
7. Reglamento de facturacion
8

. Las cuentas anuales en las sociedades mercantiles. Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio,

por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital.

Las cuentas anuales

La memoria

El informe de gestidn.

La verificacidn de las cuentas anuales.

La aprobacién de las cuentas.

Depdsito y publicidad de las cuentas anuales.

9. Cuentas consolidadas. Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, por el que se aprueban las
Normas para la Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas y se modifica el Plan General de
Contabilidad aprobado por Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre y el Plan General de
Contabilidad de Pequeiias y Medianas Empresas aprobado por Real Decreto 1515/2007, de 16 de
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noviembre.

TALLER DE TRABAJO

Las NIC (Normas Internacionales de Contabilidad) y las NIIF (Normas Internacionales de Informacién
Financiera) en el sector inmobiliario.

1. {Qué son las NIC (Normas Internacionales de Contabilidad)?
2. éQué son las NIIF (Normas Internacionales de Informacidn Financiera)?
3. ¢Qué es la NIC 40.- Inversiones inmobiliarias?

4. i Como afecta la NIIF 3 Combinaciones de negocios - a los inmuebles?
La asignacion del precio de compra de un negocio (Purchase Price Allocation (PPA))

Capitulo 5. Ingresos y gastos (lo que cobramos y lo que pagamos).
1. Diferencia entre gastos e inversion. Las diversas cuentas de resultados.

2. Los ingresos y gastos mas habituales-
a. Ingresos de explotacion.
b. Gastos de explotacion.
c. Los gastos de personal.

TALLER DE TRABAJO

Cuentas del grupo 6 (Compras y Gastos).
TALLER DE TRABAJO.

Caso practico contable.
Capitulo 6. Las existencias.

1. Existencias

2. Regulacion en el PGC
Valoracion inicial
Valoracion inicial: precio de adquisicion

Capitulo 7. La contabilidad de IVA.
Capitulo 8. Acreedores y deudores

1. Deudores.
Operaciones de trafico
Créditos a corto y largo plazo

2. Acreedores.
Cuentas acreedoras y deudoras con las administraciones publicas y con los trabajadores.
Valores negociables.

3. Inmovilizado
4. Amortizacion.
5. Provisiones.
Capitulo 9. La contabilizacion de los gastos de personal.

Capitulo 10. Lo que tiene la empresa (capital, reservas)
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1. El neto patrimonial.

2. El capital.

3. Provisiones para riesgos y gastos.

Capitulo 11. Cargos y abonos de cada cuenta.

1. Cuentas de tesoreria.
a. Cuentas de caja (570,571)
b. Cuentas de bancos e instituciones de crédito (572, 573, 574, 575)

2. Existencias.

3. Cuentas del grupo 4.
a. Proveedores, acreedores, clientes y deudores de tréfico.
b. Efectos comerciales.
c. Cuentas relacionadas con el personal.

4. Valores negociables.

5. Inmovilizado.
a. Inmovilizaciones materiales.
b. Inmovilizado inmaterial.
c. Gastos amortizables.
Gastos de establecimiento (subgrupo 20)
Gastos a distribuir en varios ejercicios

6. Inversiones financieras y endeudamiento.
a. Créditos concedidos e imposiciones.
b. Créditos por enajenacion de inmovilizado.
c. Créditos al personal.
d. Intereses de créditos.
e. Fianzas y depdsitos.

7. Periodificacion contable.
8. Financiacion.

a. Emision, suscripcion y desembolso.
b. Vencimiento y pago.
c. Amortizacién.

9. Fondos propios (neto).
Capitulo 12. Contabilidad Presupuestaria o de costes.
1. {Qué es la contabilidad de costes?

2. Objetivos de la contabilidad de costes.
a. Valoracién.
b. Informacién analitica.

3. Contabilidad dirigida a la direccién.
4. Concepto de coste.
5. Determinacion de los costes.

6. Costes directos e indirectos.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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7. Claves de distribucion.

8. Periodificacion contable de los costes.

9. La diferencia entre un coste y una pérdida.

10. Costes explicitos e implicitos.

11. Gasto y coste.

12. Clasificacion de los costes.

13. Flujograma de los costes.

14. Cuenta de pérdidas y ganancias analitica.
TALLER DE TRABAJO

La contabilidad de costes en las empresas constructoras. Las empresas constructoras requieren un
sistema de costes por procesos o por pedidos.

TALLER DE TRABAJO
Contabilidad de Costes y de Gestidn.

1. Presupuesto de un proyecto de construccion.
a. El proceso presupuestario de proyectos de construccién en la actividad econémica.
b. El proceso presupuestario de proyectos y la contabilidad de costes y de gestion.
c. Presupuesto de proyectos. Diferencias entre los presupuestos del proyectista independiente y de la
empresa contratista

2. Metodologia de calculo de costes y elaboracion de presupuestos.

3. Unidad de obra
a. Unidad de obra en Contabilidad de Costes y de Gestidn.
b. Unidad de obra en presupuestos de proyectos de construccion.
c. Estado de mediciones
d. Partidas alzadas
e. Cuadros de precios

. Costes de personal.

. Costes de los materiales.
. Precio unitario.

. Precio descompuestos.

. Precios auxiliares

O 00 N o u b»

. Presupuestos
a. Presupuestos parciales
b. Presupuesto general
Presupuesto de ejecucién material y por contrata
Presupuesto de ejecucidn por contrata
c. Los precios de coste en la base de datos de la edificacidn.
Definicién de precios
1. Precio basico (PB)
2. Precio auxiliar (PA)
3. Precio unitario (PU)
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4. Precio complejo (PC)
5. Precio funcional (PF)

TALLER DE TRABAJO
Contabilidad de la obra.

1. Definiciones de precios.
Precio basico (PB)
Precio auxiliar (PA).
Precio unitario (PU)
Precio complejo (PC)
Precio funcional (PF)

2. Los precios en el banco de datos estructurado.
3. Sistemas de contabilidad de costes

4. Clasificacion en costes directos e indirectos.
a. En la contabilidad de costes y de gestion.
b. Relacidén de elementos de costes directos e indirectos.

TALLER DE TRABAJO
Definicion de cada tipo de precio.
1. Precio de suministro (PSU)
2. Precio auxiliar (PA)

3. Precio unitario descompuesto y auxiliar.
a. Precio unitario descompuesto (PUD)
b. Precio unitario auxiliar (PUA)
c. Precios complejos descompuesto y auxiliar
d. Precio complejo auxiliar (PCA)
e. Precio funcional descompuesto (PFD)

TALLER DE TRABAJO
Los precios de coste desde la contabilidad de costes y de gestidn.
1. Exclusion de costes indirectos: precios auxiliares.
2. Desglose del coste total en diversos componentes o costes. precios descompuestos.

3. Referencia espacial del precio.
El coste de la unidad de obra como coste predeterminado.
El coste de la unidad de obra como coste predeterminado o estandar.
El coste de la unidad de obra como coste semicompleto.
El control de costes de la unidad de obra.
Coste real y coste estandar
Desviaciones en costes directos.
Clases de desviaciones: técnicas y econdmicas

TALLER DE TRABAJO
Plan para las empresas inmobiliarias.
Capitulo 13. La contabilizacion del leasing.

TALLER DE TRABAJO.
]

10
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Casos practicos del leasing en el Plan General Contable.

TALLER DE TRABAJO.

Contabilidad en caso de arrendamiento financiero ("leasing") y lease back.

TALLER DE TRABAJO

Contabilidad inmobiliaria de arrendamientos con la NIIF 16. Sale & Lease back inmobiliario.

1. Entrada en vigor de la norma.

2. El derecho de uso sera objeto de amortizacion sistematica durante el plazo del arrendamiento.
3. Hay cambios muy significativos en la contabilidad del arrendatario.

4. Sin cambios sustanciales para el arrendador.
5

. Sale & lease back inmobiliario.
a. Arrendatario vendedor
b. Arrendador comprador

CHECK-LIST
¢Qué es la normativa NIIF 16?
Entrada en vigor 1 de enero de 2019.
Se introduce un modelo tinico de contabilizacion de todos los arrendamientos.
¢Qué estrategias resultan mas favorables, renegociar el contrato de arrendamiento a menos anos?
éSiguen teniendo interés las operaciones de “Sale & Leaseback”?

éSe pueden renegociar las rentas, hay necesidad de ajustar los periodos de alquiler, revisiones
contractuales, etc.?

éTiene impacto en el impuesto de sociedades?
éComo afecta a la deducibilidad por intereses?
éCOomo optimizar el espacio arrendado?
PARTE TERCERA
Contabilidad de las inmobiliarias
Capitulo 14. Especialidades contables de las inmobiliarias.

La normativa contable basica de las inmobiliarias se recoge en la Orden ministerial de 28 de
diciembre de 1994, modificada parcialmente por la Orden ministerial de 11 de mayo de 2001, por la
que se aprueban las normas de adaptacion del Plan General contable a las empresas inmobiliarias.
Esta normativa esta vigente en tanto NO CONTRADIGA el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad.

TALLER DE TRABAJO

Las normas de adaptacion del PGC a las empresas inmobiliarias. Orden Ministerial de 28 de
diciembre de 1994.

TALLER DE TRABAJO
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Casos practicos de especialidades contables de las inmobiliarias.

1. Los préstamos y la financiacion de las inmobiliarias.

2. El inmovilizado de una inmobiliaria.

3. Capitalizacion de los Gastos Financieros

4 Depreciacion de las inmobiliarias.

5. Las existencias de una inmobiliaria.

6. Compras y gastos en la inmobiliaria.

7. Proveedores de la inmobiliaria.

8. Ventas e ingresos de una inmobiliaria.

9. Operaciones con clientes de una inmobiliaria.
TALLER DE TRABAJO

Resolucidn 14 de abril de 2015 costes de produccion en inmobiliarias.
Particularidades en empresas inmobiliarias.

Forman parte del precio de adquisicidn:
Los gastos de acondicionamiento (cierres, drenaje, saneamiento), los de derribo de construcciones cuando
sea necesario para poder efectuar obras de nueva planta, los gastos de inspeccidn y levantamiento de
planos cuando se efectien con cardcter previo a su adquisicion, junto con las tasas inherentes a la
construccidn y los honorarios de facultativos de proyecto y direccién de obras.
Particularidades de los costes de indemnizacion a arrendatarios por rescisién de contrato.

TALLER DE TRABAJO

Criterio aplicable para contabilizar el deterioro de las existencias y de las inversiones inmobiliarias
por parte de una empresa inmobiliaria.
Norma de registro y valoraciéon (NRV) 102. Existencias y de la NRV 42, Inversiones inmobiliarias del PGC

TALLER DE TRABAJO.
TALLER DE TRABAJO.

ICAC. Consultas Contabilidad de Inmobiliarias.
Inmovilizado material. NRV 22. Inversiones inmobiliarias. NRV 42. Normas de Adaptacion del Plan General de
Contabilidad a las empresas constructoras. NRV 132, Bienes adquiridos por el cobro de créditos.
Inmovilizado material. NRV 22. Inversiones inmobiliarias. NRV 42. Normas de Adaptacion del Plan General de
Contabilidad a Empresas Inmobiliarias.

TALLER DE TRABAJO

Inmovilizado material, inversiones inmobiliarias e intangibles
Resolucion de 1 de marzo de 2013 de la Presidenta del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas por la
que se dictan normas de registro y valoracion del inmovilizado material y de las inversiones inmobiliarias y la
Resolucion de 28 de mayo de 2013, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, por la que se dictan
normas de registro, valoracidon e informacion a incluir en la memoria del inmovilizado intangible.

1. Las inversiones inmobiliarias en construccion o desarrollo, se deben clasificar como inversion
inmobiliaria en curso.

2. Tratamiento contable de las inversiones de doble uso y aquellas en las que existen servicios
auxiliares (ej.: edificio de oficinas, en el cual los servicios de seguridad y mantenimiento son

(5
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suministrados por el propietario).

3. Principios aplicables a las reclasificaciones cuando se modifique el uso otorgado a inmuebles del

inmovilizado material o inversion inmobiliaria.
Las parcelas adquiridas por empresas inmobiliarias sin un uso futuro determinado, se deben clasificar como
inversion inmobiliaria y reclasificarse, en su caso, a existencias cuando comience el desarrollo para su venta.
Las reclasificaciones entre inmovilizado material e inversiones inmobiliarias se realizan directamente, sin
impacto en la cuenta de pérdidas y ganancias.

TALLER DE TRABAJO

Diferencias contables entre inmobiliarias patrimonialistas (contabilizan sus activos inmobiliarios en
partidas dentro del inmovilizado) y promotoras inmobiliarias contabilizan el suelo y las viviendas
como existencias dentro del activo circulante.

TALLER DE TRABAJO.

Contabilidad aplicada a la financiacion de empresas inmobiliarias.

1. El balance la herramienta fundamental de la estructura financiera y econémica de una promotora
inmobiliaria.

El activo

El pasivo

2. Fondo de maniobra para hacer frente a los pagos a corto plazo.
3. Cash Flow (flujo de ingresos y gastos que se han generado durante el ejercicio).

4. Solvencia financiera entre los activos y los pasivos de su ciclo de explotacion inmobiliaria.
Liquidez
Ratio de tesoreria
Solvencia
Garantia
Endeudamiento

Capitulo 15. Contabilidad del arrendamiento en la inmobiliaria.
1. El Arrendamiento en el PGC.
2. Procedencia de los inmuebles destinados al arrendamiento.
3. Amortizacidn de los inmuebles para arrendamiento.
4. Contabilizacion del arrendamiento.
5. Tratamiento contable de la morosidad en el arrendamiento.
Capitulo 16. La contabilidad de las UTEs inmobiliarias
1. Concepto de UTE.
2. Caracteristicas de las UTES.
3. Aspectos contables de las UTES
4. Régimen fiscal de las UTES.
PARTE CUARTA.

Contabilidad de las constructoras.
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Capitulo 17. Contabilidad de las constructoras.

La normativa contable de las constructoras se recoge en la Orden Ministerial de 27 de enero de
1993, por el que se aprueban las normas de adaptacion del PGC a las empresas constructoras
(PGCEC) estando vigentes en todo lo que NO CONTRADIGAN el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad (disp. transt. 52).

TALLER DE TRABAJO

Contabilidad para constructoras.

1. Plan General de Contabilidad de 1990 (PGC) y Orden de 27 de enero de 1993 por la que se
aprueban las normas de adaptacién del PGC a las empresas constructoras, elaborada por el grupo
de trabajo creado al efecto mediante la Resolucion del ICAC de 12 de julio de 1990.

2. Cuentas y subgrupos
3. Caracteristicas de las cuentas anuales de las constructoras.
4. Las normas de valoracion de la adaptacion sectorial.

5. Métodos de reconocimiento de ingresos.
a. Método del contrato cumplido
b. Método del porcentaje de realizacion

TALLER DE TRABAJO
Contabilizacién de las Empresas Constructoras

1. Orden de 27 de enero de 1993 por la que se aprueban las normas de adaptacion del Plan General
de Contabilidad a las Empresas constructora.

2. Ingresos por ventas de bienes y de la prestacion de servicios de la construccion.
3. Imputacién de ingresos por obra ejecutada.

4. Obras realizadas por encargo o contrato.
a. Método del porcentaje de obra realizada o de realizacidn.
b. Método del contrato terminado o cumplido.

5. Contabilizacién de obras realizadas por encargo y contrato.
a. Método del porcentaje de realizacion. Los ingresos se determinan mediante la valoracién de las unidades
de obra ejecutada.
b. Gastos iniciales de anteproyecto o proyecto.
c. Correcciones valorativas. El valor neto razonable.
d. Provisiones para otras operaciones comerciales.
e. El valor neto razonable.

TALLER DE TRABAJO

Resolucion de 14 de abril de 2015, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, por la que
se establecen criterios para la determinacion del coste de produccidn.
Especialidades para constructoras.

TALLER DE TRABAJO
Plan general contable PGc de las empresas constructoras. Provision para pérdidas por obras.

TALLER DE TRABAJO
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La contabilidad analitica (también llamada contabilidad de costes, de gestion, de direccién o
interna) en las constructoras.

1. Es una contabilidad que no es obligatoria.

2. Ventaja para una constructora: calcula los costes previstos de las unidades de obra para presentar
una oferta.
a. El calculo del coste de las unidades de obra.
b. Proporcionar informacidn relevante sobre la conveniencia de comprar materiales o, por ejemplo, comprar
un prefabricado.
c. Posibilita la planificacion, el control y evaluacion de las actividades de la constructora.

3. Ventajas de la contabilidad analitica en las empresas constructoras.
a. Proyecto técnico
Coste unidad de obra
b. Estudio para ofertas
Coste unidad de obra
Toma de decisiones
Planificacion
c. Acuerdo o adjudicacion de la obra:
Coste unidad de obra
d. Preparacion de la obra
Coste unidad de obra
Toma de decisiones
Planificacion
e. Ejecucion de la obra
Coste unidad de obra
Toma de decisiones
Planificacién y control
f. Finalizacion de la obra
Coste unidad de obra
Control

4. Objetivos para la constructora.
a. El calculo del coste de las unidades de obra.
b. Informacién relevante para la toma de decisiones.
c. Informacidn para la planificacién, el control y evaluacién de las obras.

TALLER DE TRABAJO

Ill

Adaptacion del PGC a las empresas constructoras. Vigencia del método del “contrato cumplido”.

Contabilizacion de los contratos “llave en mano”.
TALLER DE TRABAJO

NIIF 15 para la Construccion y Sector Inmobiliario
Estandar contable para el reconocimiento de ingresos por Contratos con Clientes. Esta Norma
Sustituye a la NIC 11 Contratos de construccidn, a la NIC 18 Ingresos de actividades ordinarias, a la CINIIF
15 Acuerdos para la construccién de inmuebles, a la CINIIF 13 Programa de fidelizacion de clientes, a la
CNIIF 18 Transferencias de activos procedentes de clientes y a la SIC-31 Ingresos — Permutas de servicios de
publicidad.

TALLER DE TRABAJO

NIC 11.- Contratos de construccion.
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TALLER DE TRABAJO

Casos practicos de contabilidad de constructoras.

La Clasificacion Nacional de Actividades Economicas

Principios Contables
Cuadro de Cuentas y Relaciones Contables
Grupo 4: acreedores y deudores por operaciones de trafico
Subcontratistas
Normas de Valoracion.
Obra Ejecutada Pendiente de Certificar
Normas de Valoracion.
Grupo 6: compras y gastos
Otros gastos de gestion
Dotacion a las Provisiones
Norma de Valoracion.
Método del contrato cumplido
Contabilizacién del IVA repercutido
Método del porcentaje de realizacién
TALLER DE TRABAJO
Ejemplos de aplicacion de costes en las constructoras.
. Coste directo e indirecto
. Centros de costes y sistemas de costes.
. Coste de producciodn y final.
. Coste unitario y total.
. Coste variable y fijo.
. Costes semivariables (parte fija y parte variable).

. Coste esperado

00 N O U A~ W N =

. Costes de la unidad de obra
a. Costes directos de la unidad de obra.
b. Costes indirectos de la unidad de obra.
1. Costes generales de la obra (CGO)
2. Otros gastos de la obra (0GO)

9. La cuenta de pérdidas y ganancias y el registro de los costes, gastos e ingresos de la constructora.

10. Coste estandar de la unidad de obra
a. Calculo del coste estandar de una unidad de obra.
b. Objetivos del coste estdndar de la unidad de obra en las constructoras.
1. Calculo del coste de las unidades de producto.



inmolgx.com

2. Informacién relevante para la toma de decisiones.

3. Informacién para la planificacion, el control y evaluacién de las actividades de la constructora.
c. Procedimiento de determinacidn del coste de la unidad de obra.

1. Definir correctamente la unidad de obra.

2. Calcular el coste directo estandar de la unidad de obra definida (cdi).

3. Ainadir a este coste directo (cdi) el reparto de sus costes y gastos indirectos correspondientes.

11. Centros de costes
12. Sistemas de costes
13. Criterios de reparto de costes y gastos indirectos
Capitulo 18. La contabilidad de las Utes de las constructoras.
1. Concepto de unién temporal de empresa.
2. Las UTES. Importancia en el sector de la construccién

3. Aspectos contables de las UTES en la construccion.
a. Cuentas de las UTES y en sus empresas participes.
b. Normas de valoracion.
c. Cuentas anuales.
Balance y cuenta de pérdidas y ganancias.
Memoria.

4. Régimen fiscal de las UTES.
TALLER DE TRABAJO

Orden EHA/3362/2010, de 23 de diciembre de 2010, se aprueban las normas de adaptacion del Plan
General de Contabilidad de las empresas concesionarias de infraestructuras publicas.

PARTE QUINTA
Contabilidad en la venta de empresas o negocios.
Capitulo 19. Andlisis contable del proceso de venta de empresas o negocios.
1. Aspectos contables de las operaciones de adquisicion de negocios.
2. Concepto de “Combinacién de negocios”
. Registro contable de las combinaciones de negocios.
. Método de adquisicién

. Coste de la combinacion de negocios.

3
4
5
6. Reconocimiento y valoracidn de los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos.
7. Valoracion.

6. Determinacion del importe del fondo de comercio o de la diferencia negativa.

9

. Activos no corrientes mantenidos para la venta y grupos enajenables de elementos, mantenidos
para la venta.

10. Cuentas de registro contable.
11. Valoracion.

ANEXO 1
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Guia practica de contabilidad en pequefias y medianas empresas.

>Para aprender, practicar. ﬂ

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados

@
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¢ QUE APRENDERA?

> Analisis del Balance (rentabilidad y solvencia).

> La contabilidad de costes en las empresas constructoras.

> Contabilidad en caso de arrendamiento financiero ("leasing") y
lease back inmobiliario.

> Casos practicos de especialidades contables de las inmobiliarias.
> Criterio aplicable para contabilizar el deterioro de las existencias y
de las inversiones inmobiliarias por parte de una empresa

inmobiliaria.

> Norma de registro y valoracion (NRV) 102, Existencias y de la NRV
43, Inversiones inmobiliarias del PGC.

> ICAC. Consultas Contabilidad de Inmobiliarias.
> La contabilidad de las UTEs inmobiliarias.
> Contabilidad de las constructoras.

> La contabilidad de las UTEs de las constructoras.

>Para aprender, practicar. ﬂ S
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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PARTE PRIMERA.

Contabilidad basica: Contabilidad para “no contables”.

Capitulo 1. La contabilidad es unaradiografia de la empresa.

1. ¢ Qué es la contabilidad?

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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