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RESUMEN

La Resolucién Técnica 17 de la FACPCE, contiene disposiciones al respecto del criterio de medicién
que debiera aplicarse a bienes de cambio en produccion o construccién mediante un proceso de
produccidn prolongado. Como criterio general, la normativa distingue el tratamiento de obras en las
cuales se procede a su construccién sin haberse concretado la venta, de aquellas en las cuales la
construccion se encara para efectivizar su entrega a terceros con motivo de un contrato preexistente
(venta asegurada). Al respecto, para este ultimo caso, establece un tratamiento particular para los
bienes que se encuentran en proceso de construccion o ya finalizados habiendo este proceso
abarcado mds de un periodo contable, indicando que deberdan medirse al valor neto de realizacién
proporcionado de acuerdo con el grado de avance de la construcciéon y del correspondiente proceso
de generacién de resultados.

Conforme la Resolucién Técnica 17, este ultimo criterio de medicidn, serd aplicable en tanto se
cumplan las siguientes condiciones:

a) se hayan recibido anticipos que fijen precio;

b) las condiciones contractuales de la operacidn aseguren la efectiva concrecién de la venta;
c) el ente tenga la capacidad financiera para finalizar la obra; y

d) exista certidumbre respecto de la concrecién de la ganancia.

La Resolucion Técnica 54, Norma Unificada Argentina de Contabilidad, (en adelante la NUA),
modificada por la RT 56; en principio, una vez que sea aprobada por los consejos profesionales,
tendria vigencia para ejercicios iniciados a partir del 1ro de julio de 2024 (admitiéndose su aplicacion
anticipada para ejercicios iniciados a partir del 1ro de enero de 2023). Dicha norma, plantea al
respecto de la medicidon de bienes de cambio producidos o construidos o que se encuentren en
proceso de produccidn o construccion las siguientes opciones:

a) costo de produccién o construccion; o
b) costo de reproduccién o reconstruccion.

A diferencia del tratamiento previsto por la Resolucién Técnica 17, la NUA no admite, en ningun caso,
la posibilidad de emplear el valor neto de realizacion para la medicién de estos bienes.

Cabe destacar que, la NUA, a continuacién del parrafo 294, contiene un apartado bajo el titulo “Caso
Particular” en el cual, si bien indica que dicho apartado no es parte integrante de la resolucién, se
pone de manifiesto la conclusion a la que arribé el Consejo Elaborador de Normas de Contabilidad y
de Auditoria (CENCyA) respecto a la mediciéon a valor neto de realizacion o bien valor neto de
realizacidon proporcionado por el grado de avance, en el caso particular de bienes de cambio con
proceso de produccidn prolongado cuando una entidad haya recibido anticipos que fijan precio y las
condiciones contractuales de la operacidon aseguren la efectiva concrecion de la venta (cuestion
tratada en la RT 17). Se menciona en dicho apartado, que no existen argumentos de peso para
sostener que ante esas condiciones deba cambiarse la base de medicién de los bienes de cambio.
Considerando que, independientemente de la forma o momento en que se perfeccione la venta, se
trata de una operacién con naturaleza transaccional, y que el resultado debe dar cuenta de que se
trata de una entidad que genera ingresos por la venta a los cuales se les asocian costos, y no un
resultado que provenga de la mera tenencia.

A fin de identificar el periodo en el cual debe reconocerse el ingreso generado, recurrimos a lo
dispuesto por el parrafo 523 de la NUA, el cual especificamente aborda el tratamiento a dispensar a



los ingresos procedentes de contratos de construccion. En este sentido, diferencia los ingresos que
provienen de contratos que:

a) se asemejan a la venta de bienes, como seria el caso de una empresa que construye sobre
terreno propio, para luego proceder a transferir las unidades construidas, a la finalizacién de
la obra. En este caso, el ingreso se reconoce al momento de obtencién del control del bien
por parte del cliente, esto es, cuando se efectiviza la entrega del activo y el cliente acepta el
mismo. A medida que se avanza con el proceso de produccidn, se reconocera el activo “bien
de cambio” el cual se medird conforme lo indicamos anteriormente (al costo de construccién
o al costo de reconstruccidén), pero en ningun caso al valor neto de realizacion ni a la
proporcion del mismo.

b) se asemejan a la prestacién de servicios de manera continua, como seria el caso de una
empresa que construye sobre terreno del cliente. En este caso, el ingreso se ird reconociendo
a medida que se produzca el avance de la obra, y se reconocera un “derecho de facturar a
clientes”. Pero no se reconoce ningun bien de cambio, sino un crédito.

La normativa define los “derechos de facturar a clientes”, dentro del apartado en que trata los
créditos en moneda.

En cuanto a la normativa internacional, en lo que respecta a cuestiones de medicién de bienes de
cambio, debemos tomar como referencia la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 2 que aborda
el tratamiento de lo que denomina “Inventarios”. La medicidn de los bienes que estamos tratando en
el presente trabajo, segun la NIC 2, es sencilla y queda reducida a las siguientes opciones: costo o al
valor neto realizable, segun cual sea el menor. Se entiende como costo el derivado de su adquisicion
o transformacion segun sea el caso, asi como también todos los costos en los que se haya incurrido
para darle su condicion y ubicacion actuales.

En lo que respecta al reconocimiento de ingresos, en mayo de 2014, se emitié la NIIF 15, Ingresos de
Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos con Clientes, con vigencia desde el 1 de enero de
2018, y que sustituyd principalmente a la NIC 11 Contratos de Construccion y la NIC 18 Ingresos de
Actividades Ordinarias.



ACTIVIDAD DE CONSTRUCCION: MEDICION DE BIENES DE CAMBIO Y DE DERECHOS DE FACTURAR A
CLIENTES. RECONOCIMIENTO DE RESULTADOS VINCULADOS.

1. INTRODUCCION.

El presente trabajo se enmarca en nuestro proyecto de investigacion, “Informacidn contable de entes
gue desarrollan la actividad de construccién de inmuebles. Practicas habituales, normas nacionales e
internacionales aplicables, necesidades y propuestas”. En el mismo nos propusimos abordar el
estudio de la informacidon contable de entes que desarrollan la actividad de construccién de
inmuebles, de gran importancia en el pais y en particular en la ciudad de Mar del Plata, destacdandose
su rol reactivador de la economia y su uso intensivo de mano de obra. Nos propusimos realizar un
anadlisis de las caracteristicas de la actividad, del marco legal que la regula y de las practicas
habituales en la generacién de informacién contable, poniendo mayor énfasis en la situacién de las
PYMES, analizando los antecedentes doctrinarios y normativos vinculados, nacionales e
internacionales, a efectos de realizar propuestas de herramientas practicas y modelos que
contribuyan a la generacién de informacidn contable confiable y de calidad para la toma decisiones
de usuarios internos y externos.

En esta oportunidad, en particular, nos proponemos abordar el tratamiento contable, previsto por la
normativa y analizado por la doctrina, en relacién a las obras de construccidon desarrolladas por
empresas constructoras. Debido a que, por lo general, estas se extienden a lo largo de mas de un
ejercicio econdmico, resulta necesario fijar pautas para el reconocimiento y medicion de los activos y
pasivos relacionados, asi como también para la distribucion de los ingresos y costos a lo largo de los
periodos en que las obras se ejecuten.

En la realidad comercial, se plantean diversas modalidades de contratacion, pudiendo la empresa
constructora desarrollar la obra en terreno propio (teniendo acordada o contratada la venta de una o
mas unidades funcionales o no habiéndolo hecho); o en terreno del comitente o un tercero.

Antes de adentrarnos es esta tematica, vamos a definir algunos conceptos que iremos empleando a
lo largo de este trabajo. Asi, Balan y Zilli (2020) definen a la empresa constructora como:

“Unidad econdmica (sociedad, UT, empresa unipersonal, sociedad de la Seccion IV de la LGS),
cuya actividad consiste en la construccién de obras sobre inmuebles. Pueden realizar sus
tareas sobre inmuebles propios o de terceros.

En el primer caso puede efectuar los trabajos con recursos propios, es decir maquinarias,
personal, infraestructura y demds factores de la producciéon de su propiedad, o bien,
contratar las obras en su totalidad o parcialmente con terceros (contratistas).

En el segundo caso, serd contratada por un comitente para la realizacion de las obras sobre el
inmueble de propiedad de un tercero, siendo en este caso un contratista de obra para la
ejecucion de los trabajos encomendados.'”

Si bien partimos de esta definicion que, a priori, es sencilla, las modalidades de contratacion pueden
ser muy diversas. Asi, podriamos plantear el caso en el cual una empresa constructora decide edificar
sobre terreno propio, y ofrece las unidades funcionales a construir, en pozo, mediante el cobro de un
anticipo, congelando o no precios, y comprometiéndose a la entrega en un plazo determinado por
contrato, hasta la posibilidad de que se proceda a través de un fideicomiso. En medio nos
encontramos con diversas modalidades. Incluso, en esta actividad, es usual que una de las partes

Balan, Osvaldo; Zilli, Osvaldo (2020) Construccion. IVA- ganancias- ITI- ingresos brutos- fideicomiso.
Errepar. Buenos Aires, pag. 5.



entregue un terreno, o diversos insumos de construccién, a cambio de ciertas unidades funcionales
que se le adjudicardn a la finalizacidn de la obra. Algunos autores han desarrollado en extensién la
temdtica de cédmo enmarcar estos contratos y sus modalidades, abordando las dificultades que se
presentan en algunos casos para encuadrarlos juridicamente, y para formalizar la transferencia de
dominio, como, por ejemplo, en el caso en el cual se entrega un inmueble, a cambio de unidades a
construir. E inclusive podria aplicarse también, a los casos en los cuales una de las partes se
compromete a la entrega de insumos utilizados en la construccién, a cambio de una o mas unidades
funcionales a construir. En este sentido Blanco Lara y otros (2020) ponen de manifiesto que:

“En principio se dijo que se trataba de un contrato innominado, porque participaba de los
elementos de la compraventa, de la permuta y de la locacion de obra, entre otros. Quedé
claro que esta figura juridica se encuadraba dentro de la permuta, para lo cual hubo que
zanjear algunos obstaculos exegéticos de la normativa. Asi se preguntaban si la prestacion
futura a la que se obligaba el copermutante constructor, podria ser materia de
contraprestacidn en la permuta, ya que no existia al momento de celebrarse el contrato. Se
resolvio con acierto, aplicando las reglas de la compraventa a la permuta (art. 1492, C. C.) y
de la propia definicién de permuta del articulo 1485 del Cddigo Civil, que podria operarse
sobre una cosa futura. Maxime, si consideramos al contrato como consensual que no
necesita entrega inmediata de la cosa para su perfeccionamiento.””

No es propésito de este trabajo ahondar en esta arista, pero si remarcar que las diferentes maneras
o modalidades de contratar en este tipo de actividad, definen en mayor o menor medida, cual es el
criterio que, desde lo contable, deberiamos adoptar para la medicién y reconocimiento de los
resultados en la construccidn de obras sobre inmuebles.

2. ACTIVIDADES DE EMPRESAS CONSTRUCTORAS: ANALISIS NORMATIVO Y DOCTRINARIO.

La Federacidn Argentina de Consejos Profesionales de Ciencias Econdmicas (FACPCE) no ha dictado
normas especificas referidas ni a la medicidn de bienes construidos por contrato, ni a la actividad de
empresas constructoras.

Por otro lado, a la fecha de redaccion del presente trabajo, nos encontramos en un periodo que
podriamos denominar “de transicion”, debiendo considerar los siguientes cuerpos normativos
aplicables a la temdtica en cuestion:

NORMATIVA APLICABLE con
vigencia anterior a ejercicios
iniciados el 1ro de julio de
2024

NORMATIVA APLICABLE con
vigencia a partir de ejercicios
iniciados el 1ro de julio de 2024.

TIPO DE ENTE

Entes que cotizan en

Bolsa (RT 26) Aplican NIIF Completas con caracter obligatorio.

Entes que no cotizan en Podran optar por:
Bolsa (RT 26) ni NIIF Completas (IASB) Podran optar por:
encuadran en RT 41 NIIF para las PYMES (IASB) si NIIF Completas (IASB)
(entes pequeiios o encuadran dentro de NIIF para las PYMES (IASB) si
medianos) definicién segln IASB encuadran dentro de definicion

? Blanco Lara, Ricardo J y otros. (2010). Transferencia de inmuebles por unidades a construir. Trabajo
presentado en la XXXVII Convencién Notarial del Colegio de escribanos de la Ciudad de Buenos Aires, publicado
en la Revista del Notariado 905, pag. 84.



RT 17 de la FACPCE segun |IASB
NUA Resolucién Técnica 54 3

Podran optar por:

NIIF Completas (1ASB)
NIIF para las PYMES (IASB)
RT 17 de la FACPCE
RT 41 (FACPCE) tercera parte
para entes medianos

Entes medianos

Podran optar por:
NIIF Completas (1ASB)
NIIF para las PYMES (IASB)
RT 17 de la FACPCE
Entes pequeiios RT 41 (FACPCE) tercera parte
para entes medianos
RT 41 (FACPCE) segunda parte
para entes pequefios

2.1. Disposiciones de la resolucion Técnica 17.

La Resolucién Técnica 17 de la FACPCE, contiene disposiciones al respecto del criterio de medicidon
que debiera aplicarse a bienes de cambio en produccién o construccion mediante un proceso de
produccién prolongado. *

Como criterio general, la normativa distingue el tratamiento de obras en las cuales se procede a su
construccién sin haberse concretado la venta, de aquellas en las cuales la construccidn se encara
para efectivizar su entrega a terceros con motivo de un contrato preexistente (venta asegurada). Al
respecto, para este Ultimo caso, establece un tratamiento particular para los bienes que se
encuentran en proceso de construccion o ya finalizados habiendo este proceso abarcado mds de un
periodo contable, indicando que deberan medirse al valor neto de realizacion proporcionado de
acuerdo con el grado de avance de la construccién y del correspondiente proceso de generacion de
resultados.

Conforme la Resolucién Técnica 17, este ultimo criterio de medicién, serd aplicable en tanto se
cumplan las siguientes condiciones:

e) se hayan recibido anticipos que fijen precio;

f) las condiciones contractuales de la operacidn aseguren la efectiva concrecién de la venta;
g) el ente tenga la capacidad financiera para finalizar la obra; y

h) exista certidumbre respecto de la concrecién de la ganancia. °

3 Con vigencia para la preparacion de estados contables para ejercicios iniciados a partir del 1ro de julio de 2024,
admitiéndose su aplicacion anticipada para ejercicios iniciados a partir de 1ro de enero de 2023, segun
modificacion de la RT 56.

* Federacion Argentina de Consejos Profesionales de Ciencias Econémicas (FACPCE) (2000) Resolucion
Técnica 17, Normas contables profesionales: desarrollo de cuestiones de aplicacion general, Segunda Parte,
Acapite 5.5.3.



Remarcamos que estos requisitos deben cumplirse de manera concomitante, para que pueda el bien
medirse al valor neto de realizacion proporcionado por grado de avance. En algunos casos, puede no
ser tan sencillo determinar de manera contundente si se cumplen todos ellos, para poder aseverar
qgue la “venta se encuentra asegurada”. Asi, por ejemplo, el inciso a) indica que se deben haber
recibido anticipos que “fijen precio”, ahora bien, si el precio se fija en moneda extranjera y se ha
recibido un anticipo.... se considera que se fija precio de la operacién? O al ser este variable segun la
evolucidn del valor de la divisa, no estariamos ante un anticipo que “fija precio”?..., como veremos
mds adelante en este mismo trabajo, con la aplicacion de la NUA esta cuestién dejara de tener
incidencia en la medicion y tratamiento contable; motivo por el cual no ahondamos en ella.

2.1.1. Método de Avance de Obra.

Recurrimos nuevamente a Balan-Zilli (2020) para definir lo que se entiende como avance de obra:

“Relacién porcentual que surge de comparar los trabajos efectivamente realizados por un
contratista o subcontratista en un determinado momento, y el total de los que se le hubiesen
encomendado.

El cdlculo de avance de obra se basa en mediciones, relevamientos y evaluaciones que se

efectian a una fecha determinada, a efectos de cuantificar y valorizar los certificados de
6

obra.”

Fowler Newton (2010) remarca que no existe una Unica manera de medir el avance de obra, pero
define como criterio general los siguientes pasos:

a) Se determina el costo real incurrido hasta el momento en que estamos efectuando esta
determinacion;

b) Se estima el costo faltante para el completamiento del contrato;

c) Se determina por suma de los dos conceptos anteriores, lo que seria una estimacién del
costo total del contrato;

d) Se divide el costo real incurrido segun 1, por el costo total estimado segun 3.’

En todo caso, los costos incurridos y a incurrir para este calculo podrian determinarse con diversos
criterios: costo de reposicion de los insumos a la fecha de la medicién; costo de ultimas adquisiciones
realizadas (reexpresados si corresponde, por un indice de precios especifico, o por un indice general);
costos histdricos (reexpresados por indices especificos de precios o indice general). También podria
recurrirse a un enfoque basado en el avance fisico del trabajo. Claramente, no arribaremos a los
mismos guarismos, segin adoptemos uno u otro enfoque.

Asimismo, Fowler Newton, define el Ilamado método de avance de obra, como aquel en el cual:

a) se mide el porcentaje de avance de la obra;

b) se mide el activo en construccién por la proporcién del porcentaje de avance segln punto
anterior;

c) se reduce dicha medicidn por los importes facturados al cliente v, si los importes facturados
al cliente superan el ritmo de ejecucién de la obra, “podria ser necesario el reconocimiento
de un pasivo”®.

Si se estima que los costos totales del contrato excederan los ingresos totales, la pérdida esperada
debera reconocerse de inmediato, atento a que el contratista ha asumido un compromiso que le

6 Balan, Osvaldo; Zilli, Osvaldo (2020) Construccion. IVA- ganancias- ITI- ingresos brutos- fideicomiso.

Errepar. Buenos Aires, pag. 3.
" Fowler Newton, E. (2010). Contabilidad Superior, La Ley, Buenos Aires, pag. 802.

® Fowler Newton, E. (2010). Contabilidad Superior, La Ley, Buenos Aires, pag. 802.



generara un quebranto. ° Fowler Newton considera que lo més adecuado es aplicar el llamado
método de avance de obra por separado para cada contrato negociado independientemente.

Retomando lo que plantea la RT 17, en los casos que no se verifiquen las pautas definidas por la
normativa para estar frente a una “venta asegurada”, deberd entonces recurrirse en primer término,
a emplear el costo de reposicion de bienes con similar grado de avance de la producciéon o
construccion, tomado de un mercado activo, o si esto no es posible, su costo de reproduccion
(reconstruccién) considerando para ello:

1. los costos de reposicidn de los materiales e insumos necesarios para la construccion;
2. los costos de conversién (mano de obra, servicios y otros necesario);
3. costos financieros si corresponde.

En caso de ser imposible la obtencidn del costo de reproduccién, los bienes deberdn medirse a su
costo. Para ampliar sobre este tratamiento remitimos a la normativa mencionada. *°

Con similares lineamientos a los planteados por la RT 17, se manifiesta la Resolucién Técnica 41.

Fowler Newton (2010), se expresa considerando que los inmuebles que se construyen sin haberse
concretado la venta, deberian medirse con el mismo criterio que se aplica a los bienes de cambio que
se fabrican o adquieren para stock: costo o costo de reposicion. En el caso de empresas
constructoras, definiriamos un costo de “reconstruccién”, siendo este un valor corriente a dicha
fecha.

Presentamos el siguiente cuadro como resumen del tratamiento previsto en la RT 17.

Reconace: Medicion:
Independientemente de Venta Asegurada VMR % Grado de Avance.
RT17 |- silacbraessocbre |— BIEN DE
. : CAMEBIO
terreno propio o ajeno Venta No Asegurada —Costo de Reposicion de Bienes

con similar grado de avance.

Costo de Reproduccion.

Costo Original.

2.2, Disposiciones de la Resolucién Técnica 54 (NUA)

Haremos referencia a continuacion, a las disposiciones que sobre la cuestién contiene la Resolucion
Técnica 54, Norma Unificada Argentina de Contabilidad, (en adelante la NUA), modificada por la RT
56. Tal como indicamos anteriormente, esta norma, en principio, una vez que sea aprobada por los
consejos profesionales, tendria vigencia para ejercicios iniciados a partir del 1ro de julio de 2024
(admitiéndose su aplicacién anticipada para ejercicios iniciados a partir del 1ro de enero de 2023). ™

° Fowler Newton, E. (2010). Contabilidad Superior, La Ley, Buenos Aires, pag. 806.

'% Federacion Argentina de Consejos Profesionales de Ciencias Economicas (FACPCE) (2000) Resolucion
Técnica 17, Normas contables profesionales: desarrollo de cuestiones de aplicacion general, Segunda Parte,
Acapite 4.2.6 y4.2.7.

" Federacion Argentina de Consejos Profesionales de Ciencias Econémicas (FACPCE) (2022), Resolucion
Técnica nro. 54, (modificada por la Resolucién Técnica 56) Nomas contables profesionales: Norma Unificada
Argentina de Contabilidad



Dicha norma, plantea al respecto de la medicién de bienes de cambio producidos o construidos o que
se encuentren en proceso de produccién o construccion las siguientes opciones:

a) costo de produccién o construccion; o
b) costo de reproduccidn o reconstruccion.

A diferencia del tratamiento previsto por la Resolucién Técnica 17, la NUA no admite, en ningun caso,
la posibilidad de emplear el valor neto de realizacidn para la medicién de estos bienes. Estableciendo
entonces, un cambio de enfoque en cuanto al reconocimiento de los activos involucrados en la
cuestiéon que estamos abordando. Ante esta nueva normativa, ya no se plantea la problematica que
comentabamos anteriormente en este mismo trabajo, de definir si se esta fijando o no precio en la
operacion, o si se cumplen efectivamente todos los requerimientos definidos por la RT 17 para
considerar que se configura una “venta asegurada”, lo que habilitaba a medir el bien de cambio a
valor neto de realizacidén proporcionado por grado de avance. La NUA hace foco en el hecho de que
la obra se desarrolle sobre inmueble propio o de quien contrata la obra (cliente). Si bien entendemos
que si se desarrolla sobre inmueble de tercero, estamos indefectiblemente en presencia de una
“venta asegurada”, que en realidad se asemeja a una prestacion de un servicio por un periodo de
tiempo que suele ser amplio (el transcurso que dura la obra de construccién).

Cabe destacar que, la NUA, a continuacion del parrafo 294, contiene un apartado bajo el titulo “Caso
Particular” en el cual, si bien indica que dicho apartado no es parte integrante de la resolucién, se
pone de manifiesto la conclusion a la que arribd el Consejo Elaborador de Normas de Contabilidad y
de Auditoria (CENCyA) respecto a la medicién a valor neto de realizacion o bien valor neto de
realizacidon proporcionado por el grado de avance, en el caso particular de bienes de cambio con
proceso de produccidn prolongado cuando una entidad haya recibido anticipos que fijan precio y las
condiciones contractuales de la operacién aseguren la efectiva concrecion de la venta. Se menciona
en dicho apartado, que no existen argumentos de peso para sostener que ante esas condiciones
deba cambiarse la base de medicion de los bienes de cambio. Considerando que,
independientemente de la forma o momento en que se perfeccione la venta, se trata de una
operacion con naturaleza transaccional, y que el resultado debe dar cuenta de que se trata de una
entidad que genera ingresos por la venta a los cuales se les asocian costos, y no un resultado que
provenga de la mera tenencia.

A fin de identificar el periodo en el cual debe reconocerse el ingreso generado, recurrimos a lo
dispuesto por el parrafo 523 de la NUA, el cual especificamente aborda el tratamiento a dispensar a
los ingresos procedentes de contratos de construccion. En este sentido, diferencia los ingresos que
provienen de contratos que:

c) se asemejan a la venta de bienes, como seria el caso de una empresa que construye sobre
terreno propio, para luego proceder a transferir las unidades construidas, a la finalizacién de
la obra. En este caso, el ingreso se reconoce al momento de obtencién del control del bien
por parte del cliente, esto es, cuando se efectiviza la entrega del activo y el cliente acepta el
mismo. A medida que se avanza con el proceso de produccidn, se reconocera el activo “bien
de cambio” el cual se medira conforme lo indicamos anteriormente (al costo de construccion
o al costo de reconstruccién), pero en ningln caso al valor neto de realizacion ni a la
proporcidn del mismo.

d) se asemejan a la prestacién de servicios de manera continua, como seria el caso de una
empresa que construye sobre terreno del cliente. En este caso, el ingreso se ird reconociendo



a medida que se produzca el avance de la obra, y se reconocera un “derecho de facturar a
clientes”. Pero no se reconoce ningtn bien de cambio, sino un crédito.*?

La normativa define los “derechos de facturar a clientes”, dentro del apartado en que trata los
créditos en moneda:

Son activos representativos de derechos no contingentes, emergentes del cumplimiento de
obligaciones por parte de la entidad que:

a) proceden del reconocimiento de ingresos de actividades ordinarias por la venta de
bienes, la prestacidon de servicios o la construccion de activos (por ejemplo, cuando se
contabilizan en funcién del grado de avance);

b) son distintos de las cuentas por cobrar a clientes;

c) su facturacion o emisién de documentos similares se difiere en el tiempo debido a
cuestiones tales como hitos acordados entre la entidad y su cliente; y

d) generaran una cuenta a cobrar a clientes luego de la emision de la factura o documentos
similares. **

La misma norma establece al respecto de la medicidn de los derechos de facturar a clientes en un
momento posterior, se efectuard por la sumatoria de los importes reconocidos en el presente
ejercicio o en ejercicios anteriores, a causa de los ingresos de actividades ordinarias no facturados. **

Ndtese que el tratamiento previsto por la NUA no indica que no deban reconocerse o medirse los
ingresos considerando el grado de avance de la construccidon y del correspondiente proceso de
generacion de resultados, sino que lo que se plantea es un cambio en la contrapartida, ya no se trata
de un bien de cambio, sino de un derecho a facturar, es decir de un crédito. La cuantia del activo no
se ve modificada.

Presentamos el siguiente cuadro como resumen del tratamiento previsto en la RT 54.

Reconoce: Medicign:
Costo de Construccion.
Obra sobre terreno BIEN DE
Propio CAMBIO
Costo de Reconstruccion.
RT 54
DERECHOS DE
Cbra sobre terreno | FACTURAR A De acuerdo al grado de
de Tercero avance de la obra.
CLIENTES

2.3. Analisis Comparativo RT 17 vs RT 54.

'2 Federacién Argentina de Consejos Profesionales de Ciencias Econémicas (FACPCE) (2022), Resolucion
Técnica nro. 54, (modificada por la Resolucion Técnica 56) Nomas contables profesionales: Norma Unificada
Argentina de Contabilidad, parrafo 523.

Federacion Argentina de Consejos Profesionales de Ciencias Econémicas (FACPCE) (2022), Resolucion
Técnica nro. 54, (modificada por la Resolucién Técnica 56) Nomas contables profesionales: Norma Unificada

Argentina de Contabilidad, parrafo 236.

' Federacion Argentina de Consejos Profesionales de Ciencias Econémicas (FACPCE) (2022), Resolucion
Técnica nro. 54, (modificada por la Resolucién Técnica 56) Nomas contables profesionales: Norma Unificada
Argentina de Contabilidad, parrafo 249.



A continuacién, desarrollamos un ejemplo muy sencillo, a fin de mostrar de manera comparativa, los
tratamientos dispensados por la Resolucién Técnica 17 y por la NUA:

La empresa A dedicada a la construccidn, al cierre de su quinto ejercicio se encuentra construyendo
un edificio y cuenta con la siguiente informacion.

e Costos Incurridos en el Afio 1: $230 (medidos a Costo de Reconstruccién).
e Gradode avance delaObra: 35%
e Precio de Venta Total Final: $800

Tratamiento Aplicando la Resolucidon Técnica 17 6 Resolucién Técnica 41

Bajo estos cuerpos normativos, debemos reconocer la existencia de un Bien de Cambio que debe
guedar medido a su valor neto de realizacion, en el caso, proporcionado por su grado de avance,
cuando la venta se encontrase asegurada.

En este caso seria: 800 * 35% = 280
Tendriamos entonces, un “Bien de Cambio” medido a S 280.

Deberia reconocerse un Resultado por medicién de Bienes de Cambio a VNR por 50. Siendo este la
diferencia entre los 280 de su VNR proporcionado por el grado de avance y los 230 de los costos
incurridos en la construccidn.

Bajo el supuesto de que la venta no se encontrase asegurada, contariamos también con un bien de
cambio pero quedaria valuado al Costo de Reconstruccion ($230).

Solucion Aplicando la RT 54:

Aplicando la RT 54 debiéramos distinguir si se trata de una obra sobre terreno propio o terreno del
cliente. Ya no resulta ser relevante, bajo el analisis de la RT 54, el hecho de que la venta se encuentre
asegurada o no, siendo en cambio necesario definir si la construccion se realiza sobre terreno propio
o del cliente.

En el caso de que la obra se ejecute sobre terreno propio, el bien de cambio (en construccién o
terminado) quedarad medido al costo de construccidn o al costo de reconstruccién ($230).

En cambio, si la construccién fuese sobre terreno del cliente, no se reconoce ningun bien de cambio,
sino un "Derecho de facturar a clientes", por $ 280, atento a que la obra se realiza sobre terreno
ajeno.

En definitiva, para este ultimo supuesto, la NUA requiere que se contabilicen como derechos de
facturar a clientes y se presenten junto con los créditos, partidas que de acuerdo con las RT 17 y 41,
se reconocen, miden y presentan como bienes de cambio.

En el estado de resultados se debe dar reconocimiento a un Ingreso por venta de 280 y a un Costo de
Venta de 230. Resultado una utilidad de 50.

INGRESO POR VENTA 280
COSTO DE VENTAS (230)
UTILIDAD BRUTA 50

Transcribimos a continuacidn la aclaracion que se expone en texto de la NUA, dentro del parrafo 236,
al tratar los derechos de facturar a clientes.



Aclaracion (texto no integrante de la presente Resolucion Técnica)
Las partidas que, de conformidad con las RT 17 y 41, se reconocian, median y presentaban
como “bienes de cambio”, esta Resolucion Técnica requiere que se contabilicen como “Derechos
de facturar a clientes”, y se presenten junto con los créditos (en moneda o en especie, segtn
corresponda).
Este cambio no afecta al resultado de la entidad, ni al total del activo, del pasivo o de su
patrimonio neto, pero explica de mejor manera las causas de los resultados y la naturaleza de
las partidas de activos o pasivos involucradas en las transacciones relacionadas.
Para mds informacion, remitimos al ejemplo incluido en la aclaracion incorporada antes del
pdrrafo 295 de la presente Resolucidn Técnica.

Exponemos en el siguiente cuadro, un resumen del reconocimiento de activos y de resultados del
tema que estamos abordando:

RT17/RT 41 RT 54. NUA
Obra con Venta Asegurada Obra sin Venta Asegurada Obra Sobre Terreno de Tercero Obra Sobre Terreno Propio
Reconocimiento de |Obra en Construccidn: 280 Obra en Construccidn: 230 Derechos de Facturar a Clientes: 280 |Obra en Construccidn: 230
ACTIVOS {BIEN DE CAMBIO) {BIEN DE CAMBIO) {CREDITO) {BIEN DE CAMBIO)
RT 17/ RT41 RT 54. NUA
Cbra con Venta Asegurada Obra sin Venta Asegurada Cbra Sobre Terreno de Tercero Cbra Sobre Terreno Propio

o Resultado por medicion de Ingreso por Venta 280
Reconocimiento de ) )
Bienes de Cambio a VNR: 50 Costo de Venta 230
Resultados .
utilidad Bruta 50
2.4. Andlisis Comparativo RT 54. Obra Sobre Terreno de Tercero vs Obra Sobre Terreno

Propio.

Desarrollamos a continuacion unos ejemplos sencillos a fin de distinguir el reconocimiento vy
medicion de los activos que correspondan (bien de cambio o derechos de facturar a clientes)
conforme el tratamiento definido por la NUA, distinguiendo segun se trate de una obra desarrollada
sobre terreno propio o ajeno.

a) Caso de obra sobre terreno del cliente.

DATOS

Recibié un Anticipo del 25% al inicio.
Costos Incurridos Afio 1.

Grado Avance Obra Ao 1.

Precio de Venta Total

Otro Pago a Cuenta al inicio del Afio 2
Costos Incurridos Afio 2.

Grado Avance Obra Ao 2.

200
230
35%
800
300
350
65%




ANO1

Aa  |Bco XX Cta Cte 200
Pa Anticipo de Clientes 200
Aa |Derechos de Facturar a clientes 280
R+ Ingresos por Ventas 280
B- |Costode Ventas 230
Ad Bco XX Cta Cte 230

Se registran los anticipos recibidos, y a la vez se registra un activo a exponer como un crédito,
representando los derechos de facturar a clientes, en funcién del grado de avance de la obra. Esto
implica que la empresa constructora tendrd derecho a facturar la proporcién de la obra que se
encuentra avanzada. No dispone de un bien de cambio, pero si tiene un derecho (crédito). Como
contrapartida, se reconoce el ingreso que se genera como consecuencia del avance del proceso de
construccion, siendo este reconocimiento inescindible del registro y medicién del derecho de

facturar a clientes.

Ingresos por Ventas 280
Costo de Ventas -230
Ganancia Bruta 50
ANO 2
Aa  |Bco XX Cta Cte 300
Pa Anticipo de Clientes 300
Aa |Derechos de Facturar a clientes 520
R+ Ingresos por Ventas 320
R- |Costode Ventas 350
Ad Bco XX Cta Cte 350

A medida que avanza el proceso de construccién, se seguirdn reconociendo los anticipos y los
avances de la misma manera que lo indicado para el afio 1.

Notese que se fueron reconociendo los ingresos por la venta a medida que se fue avanzando en el

Ingresos por Ventas

Costo de Ventas
Ganancia Neta

proceso de construccién de la obra.

520
-350
170

ANO 3
Aa  |Broco XX Cta Cte 300
Pd |Anticipode Clientes 500

Ad

Derechos de Facturar a clientes

800

Con la posesicn del Inmueble construido

(35%*800)

(65%*800)



A la finalizacidn y entrega de posesion de la obra concluida, se deberdn dar de baja los derechos de
facturar a clientes, registrandose la cancelacidon de los anticipos que ya se hayan recibido. No se
reconoce en este momento ningun resultado.

b) Caso de obra desarrollada sobre terreno propio.

Con los mismos datos del caso anterior, pero con el supuesto de que la obra se desarrolla sobre un
terreno propio (Costo del terreno Propio: 100).

ANO1

Aa  |Bco XX Cta Cte 200

Pa Anticipo de Clientes 200
Aa |Edificio en construccidn 230

Ad Bco XX Cta Cte 230

En este caso, la empresa constructora debera reconocer el bien de cambio medido a su costo de
reconstruccion (o costo de construccidn). Al cierre del primer ejercicio reconocerad la existencia de un
bien de cambio. No tendrd ningun resultado.

ANO 2

Aa  |Bco XX Cta Cte 300

Pa Anticipo de Clientes 300
Aa |Edificio en construccidn 350

Ad Bco XX Cta Cte 350

A medida que se avance con la obra se procedera a medir el edificio en construccién segun los costos
incurridos, o al costo de reconstruccion.

ANO 3
Aa  |Bco XX Cta Cte 300
Pd |Anticipo de Clientes 500
R+ Ingresos por Venta 800
B- |Costode Venta 630
Ad Edificio en construccion 680
* 100 Costo del Terreno
230 Costos Incurridos Afio 1.
350 Costos Incurridos Afio 2.
680 Costo Total
Ingresos por Venta 200
Costo de Venta -630
Ganancia Neta 120

Suponiendo que en el afio 3 se produce la venta, se registrarad la misma en el momento en que esta
se efectivice. Reconociendo un resultado por la venta de 120.



A continuacion, presentamos a modo de sintesis comparativa, los tratamientos previstos por ambos
cuerpos normativos, segun lo expuesto.

Mormativa Base de distincion para tratamiento Reconocimiento y medicion
Se reconoce un bien de cambio medido a valor
Venta asegurada neto de realizacion proporcionado por grado de

Reconoce bien de cambioy avance

Resolucion distingue base de medicion

. . Se reconoce un bien de cambio medido a costo
Tecnica 17 | segun se encuentre asegurada o

de reposicion de bienes con similar grado de

no laventa Venta no asegurada B . .
avance; costo de reconstruccion; o si es imposible
costo de construccion.
) Se reconoce un bien de cambio medido a costo
Se distingue el reconocimiento | Tefreno propio de reconstruccion o _costo de construccion.
Resolucion de ingresos conforme se trate
. . Se reconoce un derecho de facturar a clientes
Tecnica 54 de una construccion sobre

Terreno ajeno (credito) medido de acuerdo al grado de avance

terrenc propio o ajenc. ]
de la construccion.

2.5. Disposiciones de las Normas Internacionales de Informacion Financiera.

En lo que respecta a cuestiones de medicidn de bienes de cambio, debemos tomar como referencia
la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 2 que aborda el tratamiento de lo que denomina
“Inventarios”. La medicién de los bienes que estamos tratando en el presente trabajo, segin la NIC 2,
es sencilla y queda reducida a las siguientes opciones: costo o al valor neto realizable, segln cual sea
el menor. ©°.

Se entiende como costo, el derivado de su adquisicidn o transformacién segun sea el caso, asi como
también todos los costos en los que se haya incurrido para darle su condicién y ubicacién actuales.

En lo que respecta al reconocimiento de ingresos, en mayo de 2014, se emitid la NIIF 15, Ingresos de
Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos con Clientes, con vigencia desde el 1 de enero de
2018, y que sustituyd principalmente a la NIC 11 Contratos de Construccién y la NIC 18 Ingresos de
Actividades Ordinarias.

Ndtese, que el enfoque de las disposiciones normativas esta centrado en la medicidn de los ingresos,
fijando pautas en relacion a este reconocimiento. Al respecto en el parrafo 31 establece que:

“Una entidad reconocerd los ingresos de actividades ordinarias cuando (o a medida que)
satisfaga una obligacidon de desempefio mediante la transferencia de los bienes o servicios
comprometidos (es decir, uno o varios activos) al cliente. Un activo se transfiere cuando (o a
medida que) el cliente obtiene el control de ese activo.”

Se aclara que la obligacién de desempefio podra satisfacerse a lo largo del tiempo o en un momento
determinado. Para el tema que nos ocupa, estariamos en presencia de una obligacién de desempefio
a ser satisfecha a lo largo del tiempo. Al respecto la misma norma en el parrafo 39 indica que:

“Para cada obligacidon de desempefio satisfecha a lo largo del tiempo de acuerdo con los
parrafos 35 a 37, una entidad reconocera los ingresos de actividades ordinarias a lo largo del
tiempo midiendo el progreso hacia el cumplimiento completo de esa obligacion de
desempefio. El objetivo al medir el progreso es representar el desempefio de una entidad al

'* Internacional Accounting Standard Board (IASB) (2013) Normas Internacionales de Informacién Financiera
(NIIF). Norma Internacional de Contabilidad 2 Inventarios, parrafo 9.




transferir el control de los bienes o servicios comprometidos con el cliente (es decir, la
satisfaccion de una obligacién de desempefio de una entidad).” *¢

No es propédsito de este trabajo ahondar en las normas vinculadas con el reconocimiento de los
ingresos de las actividades de construccidon, pero si podemos aclarar que en definitiva, el
reconocimiento de los mismos conforme la NIIF 15, se genera a medida que se van satisfaciendo las
obligaciones de desempefio, definiendo en los parrafos 41 y siguientes métodos para medir dicho
avance o progreso.

A continuacion, transcribimos las partes pertinentes de los estados financieros anuales de TGLT S.A.
que presenta sus estados bajo NIIF. Notese que en la nota 1.1. hace referencia a sus modelos de
negocios. Dentro de ellos enumera la construccion de obras para terceros mediante participacion en
licitaciones publicas y privadas, tematica que nos ocupa en este trabajo.

1.1. Modelo de negocios

TGLT 5.A. opera como una Compania constructora y desarrolladora inmaobiliaria de proyectos de gran escala en Argentina y Uruguay.

Fundada en 2005 como una desarrolladora inmobiliaria residencial para los segmentos medic-alto y alto, TGLT participa y controla
todos los aspectos de desarrollo, desde la adquisicion de tierras hasta la gestion de la construccion, desde el disefio y concepcion del
producto hasta su venta y comercializacion. A lo largo de su historia, TGLT ha desarrollado o tiene en cartera 12 grandes proyectos
que constan de alrededor de 400.000 metros cuadrados, ¥y cuenta con marcas de calidad con alto reconocimiento en el mercado
como Forum, destinada a proyectos de lujo de gran escala (tipicamente mds de 30.000 metros cuadrados) tales como Forum Puerto
Madero, Forum Puerto Morte, Forum Alcorta v Forum Puerto del Buceo, este dlitimo en Uruguay; y Astor, marca centrada en
proyectos de primera calidad en el segmento de ingresos medic-alto, que van desde los 10.000 a los 30.000 metros cuadrados, como
son Astor Palermo, Astor MUfez y Astor San Telmo.

A inicios de 2018, TGLT adquiere Caputo 5.A.1.C. y F., una de las empresas constructoras lideres en Argentina, con una experiencia
de mas de 80 afos en el mercado a traveés de la cual desarrollé mas de 500 obras publicas y privadas, incluyendo edificios de oficinas
corporativas AAA, grandes torres residenciales, shoppings, centros de arte y naves industriales, entre otros. Algunos proyectos que
ha construido Caputo a lo largo su historia y que denotan la capacidad de ejecucion de su equipo son la Torre Consultatio, el centro
cultural Usina del Arte, el edificio Astor Palermo (desarrollade por TGLT), el Tortugas Open Mall, el Abasto Shopping Mall y la Central
Térmica Mendoza.

Mediante esta adquisicion (y posterior fusion), TGLT no sélo incorpora una linea de negocios con un flujo recurrente de ingresos,
sino que a la vez se convierte en una compania de real estate verticalmente integrada, con un experimentado equipo de construccion
que permite a TGLT mejorar sus capacidades de ejecucion y a la vez capturar margenes de construccion en todos sus desarrollos.

Asi, nuestro modelo de negocios integrado se compone de tres lineas de negocio:

. Construccion: TGLT participa en diversas licitaciones publicas v privadas para la construccion de obras para terceros,
principalmente obras civiles, siendo competitiva en precio, calidad, plazo de entrega y financiamiento. Hemos construido
oficinas clase A, centros comerciales, obras industriales, entre tantos otros, tanto a nivel nacional como regional.

. Desarrollo: hemos desarrollado para la venta residencias multifamiliares y proyectos de uso mixto en Buenos Aires y Rosario,
Argentina, ¥ en Montevideo, Uruguay, apuntando a los segmentos de ingresos medio-altos. Asimismo, tenemos el objetivo
estratégico de desarrollar y adquirir edificios de oficinas corporativas AAA, centros logisticos premium y otros activos de renta
de primera calidad en el drea metropolitana de Buenos Aires.

. Servicios: a través de subsidiarias, TGLT participa en otros negocios vinculados principalmente a la recoleccion de residuos.

La Compafia opera como una empresa pablica desde octubre de 2010, fecha en gque completd su Oferta Pablica de Acciones Inicial
en el Mercado de Valores de Buenos Aires (MERVAL), cotizando bajo el simbolo “TGLT™. A suvez, una parte de las acciones 52 negocia
@ nivel internacional a través de un programa patrocinado Nivel 1 de American Depositary Receipts, o ADRs, que se negocian
actualmente en el mercado over-the-counter de los EE.UU. TGLT ha sido, v continda siendo, una empresa activa en la blisqueda de
apoyo por parte de importantes inversores institucionales tanto nacionales como extranjeros, asi como de accionistas estratégicos.

Fuente: TGTL S.A. “Estados Financieros Anuales Consolidados” al 31/12/2021. Pag. 7.

'® Internacional Accounting Standard Board (IASB) (2013) Normas Internacionales de Informacion Financiera
(NIIF). Norma Internacional de Informacion Financiera 15. Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de
Contratos con Clientes. Parrafo 39.



En lo que respecta a la medicién de sus bienes de cambio, conformado por proyectos en
construccidon y proyectos ya finalizados, indica; tal como lo establece la NIC 2, que se encuentran
medidos al costo de adquisicidn o construccién, o el valor de mercado estimado, el que sea menor.

4.12. Inventarios

Los inventarios se componen de los proyectos urbanisticos en desarrollo (obras en curso) y de las unidades terminadas destinadas
para la venta.

4.12.1 Proyectos en construccion

Los inmuebles clasificados coma inventarios se valdan al costo de adquisicién y/o construccidn, o a su valor de mercado estimado,
el que sea menor. Entre los costos se incluyen el valor del terreno y las mejoras, los costos directos y gastos generales de
construccidn, costos por préstamos (cuando se cumplen los requisitos de la NIC 23) e impuestos inmobiliarios.

Adicionalmente, y como resultado de la adquisicion de terrenos llevados a cabo por la Sociedad, el mayor valor que surja de las
diferencias de medicidn de activos netos identificables al momento de efectuarse |a adquisician, se incluyen en esta cuenta. Por lo
tanto, el mayor valor de los inventarios se genera principalmente por la comparacién entre los valores de libros y los
correspondientes valores razonables de los principales activos adquiridos en diche momento.

4.12. Inventarios (continuacidn)

El valor razonable de los activos netos identificables surgié de los informes practicados por profesionales independientes peritos en
la materia en oportunidad de producirse las combinaciones de negocios.

4.12.2 Proyectos terminados

Las unidades de los proyectos urbanisticos se exponen como “Proyectos terminados” cuando el proceso de construccion ha finalizado
y las mencionadas unidades se encuentran en condiciones de ser entregadas o vendidas. Las erogaciones posteriores a la finalizacion
de la construccion se reconocen en resultados, en la medida que no correspondan a gastos post construccion necesarios para gque
las unidades estén en condiciones de ser entregadas o vendidas.

El costo de construccidn de unidad funcional es reconocido al momento en que la misma es entregada al cliente, reduciendo
consecuentemente su valor de Inventario. Dicho costo se reconocerd como ganancia o pérdida por la venta determinado por su
precio normal de venta menos un margen, calculado este Ultimo sobre la base de un promedio ponderado de las unidades
desarrolladas simultdaneamente durante el proyecto.

El mencionado margen bruto se obtiene a partir de los ingresos y costos totales estimados para cada edificio calculado al momento
en gue la unidad es entregada, considerando los edificios ya lanzados y de esa forma minimizando el uso de estimaciones.

Los inventarios se componen de los proyectos urbanisticos en desarrollo (obras en curso) y de las unidades terminadas destinadas
para la venta.

Fuente: TGTL S.A. “Estados Financieros Anuales Consolidados” al 31/12/2021. Pag. 16y 17.

Nota 8. Inventarios

No corrientes Dic 31, 2021 Dic 31, 2020
Proyectos en Construccion
Astor San Telmo 3.056.339 2.869.953
Metra Puerto Norte 556.482 1.163.239
Forum Puerto del Buceo - 392.374
Deterioros
Metra Puerto Norte (76.192) (301.124)
Astor San Telmo (172.836) -

Total Inventarios — No corrientes 3.363.793 4,124,442




Nota 8. Inventarios (continuacion)

Corrientes Dic 31, 2021 Dic 31, 2020
Proyectos en Construccion

Forum Puerto del Buceo 1.101.899 1.177.130

Otros inventarios 1.278 1.278
Proyectos terminados

Astor Nifiez 17.632 19.663

Forum Alcorta 21.430 36.279

Metra Puerto Norte 1.277.296 452.003
Deterioros

Forum Alcorta (21.490) (36.279)

Forum Puerto del Buceo (312.525) (386.367)

Metra Puerto Norte (291.139) (259.206)
Total Inventarios — Corrientes 1.794.441 1.004.503
Total Inventarios 5.158.234 5.128.945

Lz evolucién de los inventarios por proyectos al 31 de diciembre de 2021 es |a siguiente:

Astor San Metra Puerto Forum Puerto

No corrientes Telmo Norte 2 del Buceo
Saldo inicial inventarios al 12 de enero de 2021 2.869.953 862.115 392.374
Traspaso a corriente - (517.269) (392.374)
Altas del ejercicio

Servicios contratados 23,754 85.919 -

Gastos generales de obra 136.729 758 -

Provisiones del comitente - - -

Sueldos y cargas sociales 23,272 4,494 -

Otros conceptos 2.631 15 -
Entregas del ejercicio - - -
Recupero [ (Deteriore) por desvalorizacién del inventario (172.836) 44,258 -
Total Inventarios no corrientes al 31 de diciembre de 2021 2.883.503 480.290 -

Fuente: TGTL S.A. “Estados Financieros Anuales Consolidados” al 31/12/2021. Pag. 27 y 28.

Por ultimo, en relacién al reconocimiento de ingresos establece que los mismos siguen las
disposiciones de la NIIF 15. En lo referido al “segmento de negocios: Construccidn y servicios”, en los
cuales se prestan servicios de construccién sobre los activos de los clientes, se indica que los ingresos
son reconocidos periddicamente hasta el limite del avance de obra. La sociedad calcula los grados de
avance en funcién del avance fisico de cada obra.

4.21. Reconocimiento de ingresos

La NIIF 15 “Ingresos por contratos con clientes” especifica como y cuando se reconocera ingresos, asi come la informacién adicional
gue la Sociedad debe presentar en los estados financieros. La norma proporciona un modelo Unico de cinco pasos basado en
principios que se aplicara a todos los contratos con los clientes.

La Sociedad ha adoptado esta norma, adaptando su politica contable de recenocimiento de ingresos. No surgen cambios en cuanto
al momento del reconocimiento del ingreso, el control del cliente sobre el activo sigue produciéndose en el momento de |a posesidn.
Si surgieron cambios en cuanto al reconocimiento de activos y pasivos del contrato gue deberan mantenerse y reconocer su ingreso
o gasto al mismo momento que se reconocerd el ingreso derivado del contrato. Otro impacto que |a Sociedad reconocié en sus
estados financieros fue el reconocimiento del componente financiero de sus anticipos de clientes.

Segun los métodos de transicidn de esta nueva norma, la Sociedad ha adoptado usar el método retroactivo con el efecto acumulado
reconocido en la fecha de la aplicacion inicial, por lo tanto, los saldos comparativos no fueron modificados.

Reconocimiento de ingresos

El proceso de reconocimiento de ingresos de la Sociedad invelucra, (i) identificacidn del contrato, (ii) identificacion de las obligaciones
de desempefio, (iii) determinar el precio de la transaccién, (iv) asignar el precio de la transaccién entre las distintas obligaciones de
desempefio, y (v) reconocer el ingreso.



4.21. Reconocimiento de ingresos (continuacidn)
A continuacidn, procedemos a detallar el proceso de reconocimiento de ingreso por segmento de negocio del Grupo.
Segmento de negocios: Desarrollo Inmobiliario

La Sociedad obtiene sus ingresos de contratos de compra venta de unidades funcionales en los proyectos residenciales que desarrolla
bajo las marcas: Forum, Astor y Metra.
Para cada contrato, en virtud de las caracteristicas de los proyectos la Gerencia de la Sociedad ha identificado las siguientes
obligaciones de desempefio:
- Compromiso de entregar la unidad funcional (UF) —incluye el compromiso de entregar la UF, |a cochera, entre otros, y de
transferir el derecho de uso de determinados espacios comunes esenciales para la posesion;
- Compromiso de transferir el derecho de uso de determinados espacios comunes no esenciales para la posesidn
(amenities);

Considerando los proyectos vigentes disponibles para entrega: Astor NUfiez, Astor Palermo, Astor 5an Telmo, Forum Alcorta y Metra
Puerto Norte, la Gerencia de la Sociedad ha concluido que los amenities no son una obligacién de desempefio distinta que la entrega
de la unidad funcional.

La Gerencia de la Sociedad evaluara si las obligaciones de desempefio identificadas sobre proyectos futuros constituirén dos
obligaciones independientes o podran ser consideradas una Unica obligacién. La Sociedad reconoce los ingreses ordinarios
procedentes de la firma de confratos al cumplirse todas y cada una de las siguientes condiciones:

- la Sociedad transfirid al comprador los riesgos y ventajas, de tipo significativo, derivados de Ia propiedad de los bienes;

- la Sociedad no conservd para si ninguna implicancia en la gestion corriente de los bienes vendidos, en el grado usualmente
asociado con la propiedad, ni retuvo el control efectivo sobre los mismos;

- el imperte de los ingresos ordinarios se midié confiablemente;

- se considerd probable que la Sociedad reciba los beneficios econdmicos asociados con la transaccién;

- los costos incurridos, o por incurrir, en relacion con la transaccion fueron medidos confiablemente.

El precio de la transaccion es definido como la suma de los importes cobrados y por cobrar a la fecha de la transaccion mas los
componentes financieros.

- Segmento de negocios: Construccion y Servicios

La Sociedad obtiene sus ingresos de contratos de construccién de largo plazo (entre 2-3 afios generalmente) en su mayoria con
clientes privados y algunos clientes piblicos, en la Republica Argentina. La Sociedad considera que dichos contratos responden a una
Gnica obligacidn de desempefio.

Mediante |a ejecucion de los contratos de obra, la Sociedad y sus subsidiarias prestan un servicio de construccién sobre los activos
de los clientes. En consecuencia, dada la prestacion del servicio a lo largo del tiempo, los ingresos son reconocidos periddicamente
hasta el limite del avance de obra. La seleccidn del método para la medicidn del grado de avance requiere juicios profesionales y se
base en la naturaleza del servicio prestado. La Sociedad calcula los grados de avance en funcion del avance fisico de obra. Este
método requiere que la gerencia de la Sociedad elabore presupuestos de costos respecto de las obras y se realice una medicién
fiable del grado de avance. Las eventuales modificaciones de los costos estimados son incorporadas periddicamente a los costos
estimades actualizados durante el plazo del contrato. El estado de resultados expone los ingresos y costos reconocidos por las obras
al cierre de cada ejercicio. Los costos incurridos representan trabajos realizados, lo que se corresponde con la transferencia de
control al cliente. Los ingresos son registrados proporcionalmente al avance de obra. Los costos de operaciones incluyen mano de
obra, materiales, costo de subcontratistas, y otros costos directos e indirectos. Dado la naturaleza del trabajo requerido para la
realizacién de las obligaciones de desempefio de la Sociedad, la estimacién de ingresos y costos de |a obra es un proceso complejo,
sujeto a un gran ndmere de variables y requiere de juicios profesionales significativos.

La Sociedad estima las variables considerando los importes mas probables a ser cobrados y hasta el monto maximo gue se estima
gue no serd reversado. La gerencia realiza las estimaciones con la informacién que tiene disponible.

Fuente: TGTL S.A. “Estados Financieros Anuales Consolidados” al 31/12/2021. Pag. 22 y 23.

A modo de ejemplo mostramos también la nota que en relacion al criterio aplicado al
reconocimiento de ingresos muestra DYCASA Sociedad Andnima, en sus estados contables al 31-12-
2021.



3.1. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se reconocen en la medida en que los beneficios
economicos asociados a la transaccion fluyen a la Sociedad. Se
calculan al valor razonable de la contraprestacion recibida o a
recibir, y representan los importes a cobrar por los bienes y servicios
prestados en el marco ordinario de la actividad, menos descuentos,
IVA y otros impuestos relacionados con las ventas.

3.1.1. Actividad de construccién

La Sociedad reconoce los resultados con el criterio del grado de
avance, determinado a través de la medicion de obra ejecutada.

En el sector de la construccion los ingresos y los costos previstos de
las obras pueden sufrir modificaciones durante el periodo de
ejecucion, que son de dificil anticipacion y cuantificacion objetiva.
En este sentido, la obra ejecutada de cada ejercicio se determina por
la valoracién a precio de certificacion de las unidades de obra
ejecutadas durante el periodo que, por encontrarse amparadas en el
contrato firmado con el comitente o en adicionales o modificaciones
al mismo ya aprobados, no presentan dudas en cuanto a su
certificacion. Adicionalmente, se incluye como produccion la
valoracion a precio de certificacion de otras unidades de obra, ya
ejecutadas, para las que se estima que existe certeza razonable en
cuanto a su recupero.

Fuente: Estados Financieros 2021. DYCASA S.A. Pag 57.

Agrega en relacién a la medicion de los anticipos de clientes:

3.12. Anticipos de clientes

Los anticipos de clientes que constituyen obligaciones de realizar
obras o prestar servicios que todavia no han sido ejecutados, han
sido valuados al mayor valor entre las sumas recibidas y la parte
proporcional del valor estimado de los activos comprometidos.

Fuente: Estados Financieros 2021. DYCASA S.A. Pag 61.



3. CONCLUSION.

La actividad de la construccion puede dar lugar a diversas modalidades de contratacidn y ejecucion
de las obras, y cada una de ellas daria lugar a un analisis del tratamiento contable a dispensarle. Los
diferentes cuerpos normativos han sido objeto de importantes modificaciones en los enfoques de
esta tematica. En materia de normas nacionales, las recientes disposiciones de la RT 54 (NUA)
difieren del tratamiento dispuesto por la RT 17, habiendo efectuado un cambio importante de
enfoque en cuanto a los activos a reconocer y las cuentas de resultados involucradas.

La Resolucién Técnica nro. 17 hace foco en el hecho de que la venta se encuentre o no asegurada,
planteando el reconocimiento de un bien de cambio medido a valor neto de realizacién o a valor
neto de realizacidn proporcionado por el grado de avance en caso de encontrarse la venta
asegurada; mientras que en el caso de no encontrarse la venta asegurada, plantea en primer término
emplear el costo de reposicién de bienes con similar grado de avance de la producciéon o
construccion, tomado de un mercado activo, o si esto no es posible, su costo de reproduccion
(reconstruccion). En caso de ser imposible la obtencién del costo de reproduccidon, medirse a su
costo.

Por su parte la NUA define la existencia de un bien de cambio en este tipo de actividad Unicamente
cuando la obra se desarrolla sobre un inmueble propio, debiendo medirse a costo de reconstruccién
o costo de construccion. Mientras que, si la obra se desarrolla sobre inmueble de tercero, ya no se
estaria frente a la existencia de un bien de cambio, sino que se reconoceria un crédito denominado
“derecho de facturar a clientes”, el cual se mide de acuerdo al grado de avance de la obra.

En lo que respecta a la normativa internacional, las cuestiones de medicidn son abordadas por la NIC
2, que abarca el tratamiento de lo que denomina “Inventarios”. Respecto a estos bienes de cambio,
establece la NIC 2, su medicidon al costo de adquisicion o construccidn, o el valor neto realizable, el
gue sea menor. En cuanto al reconocimiento de ingresos, los contenidos de la NIC 11 y NIC 18 fueron
reemplazados por la NIIF 15. El reconocimiento de los ingresos conforme la NIIF 15, se genera a
medida que se van satisfaciendo las obligaciones de desempefio, definiendo en los parrafos 41 y
siguientes métodos para medir dicho avance o progreso de obra.
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