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BOLETIN C-15

Estimados sefiores:

Con motivo de la entrada en vigor en Enero del 2004 del Boletin C-15 dentro de los
principios de contabilidad generalmente aceptados; VALUACIONES, CONSULTORES Y
ASESORES, S.C. a complementado el servicio de valuacién de activos con los analisis que
aplican para determinar la informacién requerida en el mencionado boletin del cual
transcribimos algunos puntos:

El parrafo 16 a) del boletin C-15 Deterioro en el valor de los activos de larga duracion y
su disposicidon establece que uno de los Objetivos del Boletin es:

Proporcionar criterios que permitan la identificacion de situaciones que presenten
evidencias respecto a un posible deterioro en el valor de los activos de larga duracion,
tangibles e intangibles.

Por otra parte el parrafo 25 sefiala de manera enunciativa y no limitativa, los indicios
de la existencia de un posible deterioro de los activos de larga duracion son:

a) Disminucion significativa en el valor de mercado de un activo,

b) Reduccion importante en el uso de la capacidad instalada,



d)

f)
g)

Pérdida de mercado de los productos o servicios que vende o presta la entidad (por
calidad, precio, productos sustitutos, etc.)

Cambios tecnoldgicos,

Dafios fisicos,

Suspension o cancelacion de una franquicia, licencia, etc.,

Cambios significativos en el destino o utilizacion de un activo, tales como; planes de
disposicion del activo por abandono o intercambio, incluyendo su posible

disposicion,

h)

i)

J)

k)

l)

m)

Modificaciones de cardcter legal o en el ambiente de negocios que puedan afectar
el valor de un activo, asi como la imposicion de gravdmenes o restricciones por
parte de autoridades reguladoras,

Disposiciones legales de cardcter ambiental o ecoldgico,

Costos incurridos en exceso a los originalmente estimados para la adquisicion o
construccion de un activo,

Pérdidas de operacion o flujos de efectivo negativos en el periodo, combinados con
un historial o proyecciones de pérdidas, que confirmen la tendencia de pérdidas
continuas asociadas con una unidad generadora de efectivo,

Pérdida bruta en la entidad o en alguno de sus componentes significativos,
Depreciaciones y amortizaciones cargadas a resultados que en términos
porcentuales con relacion a los ingresos, sean sustancialmente superiores a los de

ejercicios anteriores.

Como se puede notar los indicios de deterioro pueden generarse desde la operacién

del negocio, la adquisicion y/o utilizacién de los activos, o por una mala apreciacion de
periodos de amortizacidn y consecuentemente depreciaciones incongruentes.

Adicionalmente el parrafo 26 enlista una serie de indicios (eventos y circunstancias a

considerar) para efectos de identificar un crédito mercantil sujeto a una evaluacion de pérdida
potencial por deterioro en su caso.



Alcance del Boletin C-15

En el parrafo 17 dice que este es aplicable a:

a) Los activos de larga duracidn, tangibles e intangibles, incluyendo el crédito mercantil.

b) Los activos de larga duracion registrados como un arrendamiento capitalizable por el
arrendatario.

c) Los activos de larga duracion en contratos operativos por parte del arrendador.

d) Los activos y a las obligaciones (pasivos) asociados con un plan formal de la entidad

para discontinuar una actividad existente.

Reglas de Valuacion

El parrafo 20 sefiala que:

Ante la presencia de alguno de los indicios de deterioro del valor de un activo de larga
duracion en uso (pdrrafo 25), las entidades deben determinar la posible pérdida por deterioro,
a menos que cuenten con evidencias que demuestren en forma contundente que dichos indicios
son de cardcter temporal.

Para éste efecto se determinard el valor de recuperacion de la unidad generadora de
efectivo. Este es definido en el pdrrafo 19 como: El mayor entre el valor de uso y el precio neto
de venta de una unidad generadora de efectivo.

Procedimiento operativo de VANCA

1.- Trabajos a realizar

Aplicacion de la metodologia apegada a las reglas de valuacion establecidas en el
boletin citado y a otros criterios acordes a la esencia y propdsitos del mismo en busqueda en la
primera etapa, de evidencia que nos permita determinar la existencia o no de indicios de
deterioro en el valor de los activos de larga duracion de la empresa, y en caso de que existan
los mencionados indicios, en una segunda etapa, la determinacion de los valores de uso y los
precios netos de venta.

2.- Para el trabajo se requiere de inicio:

a) Estados financieros auditados por los ejercicios terminados el 31 de diciembre de,
200X, 200Y y 200Z, que incluyan al menos Balance General y Estado de Resultados
acumulado, y del ejercicio actual los estados financieros internos mas recientes con los
mismos requerimientos,



b)

d)

e)

f)

g)

h)

Analisis anual de la contribucion marginal o utilidad bruta amarrada a los estados
financieros que corresponda a los periodos indicados en el parrafo anterior, detallado
por producto y que contemple las unidades vendidas y los precios promedios de venta
y de costo.

Presupuesto aprobado para el actual o el siguiente afio y proyecciones financieras de 2
afnos mas en adelante,

Reporte de la capacidad aprovechada de produccién de la empresa por linea de
producto por los afios sefialados en el inciso a), y sus comparativos respecto a la
capacidad instalada.

Realizar inspeccién de los activos fijos para determinar las condiciones fisicas y
establecer las probables vidas remanentes de acuerdo con bitacoras de operacion y
mantenimiento, detectar los cambios significativos en el destino o utilizacién de un
activo o grupo de activos, y generar valores de reposicion.

Informacién con que cuente la compaiia acerca de cambios en el mercado vy la
distribucidn de los bienes producibles por la compafiia, o tecnolégicos en la industria
que puedan fabricar productos substitutos,

En el caso de que un porcentaje de importancia relativa de sus ventas correspondan a
la utilizacién de una franquicia o licencia, ratificarnos por escrito si hay o no alguna

suspensidn o cancelacion de esas franquicias o licencias,

Cualesquier informacién respecto a modificaciones de caracter legal, ambiental,
ecoldgico o en el entorno de negocios que puedan afectar el valor de los activo.

Los tiempos de entrega se determinan en base a la negociacidn y de acuerdo a las

necesidades del cliente.

La actualizacidn del activo fijo en base al I.N.P.C. a provocado que se pierda la realidad

de los valores al comportarse este indice completamente desfasado de los costos especificos,
repercutiendo en la mala aplicacién de la depreciacién en producto terminado, asi como una
falsa apreciacion en la apropiacién de fondos para reposicion del activo fijo. La experiencia de
VANCA en consultoria y asesoria financiera, valuacién financiera de empresas, marcas,
patentes, activo fijo, nos permite tener una vision profunda de las necesidades de los negocios.

Agradecemos de antemano la atencidn prestada a esta informacién y agradeceriamos

tener la oportunidad de presentar en forma personal y abundar en la informacién de nuestros
servicios complementarios.
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NORMAS DE INFORMACION
FINANCIERA (NIF)
Cc-6

OBIJETIVO

Esta Norma de Informacién Financiera C-6 (NIF C-6) tiene como objetivo establecer las normas
particulares de valuacidn, presentacién y revelacion relativas a las propiedades, planta 'y
equipo, también conocidas como activo fijo, de tal forma que los usuarios de los estados
financieros puedan conocer la informacidn acerca de la inversion que la entidad tiene en
propiedades, planta y equipo, asi como los cambios que se hayan producido en dichas
inversiones.

ALCANCE

Las disposiciones contenidas en esta NIF deben aplicarse a todas las entidades que emitan
estados financieros en los términos establecidos en la NIF A-3, Necesidades de los usuarios y
objetivos de los estados financieros.

La NIF C-6 debe aplicarse en el reconocimiento contable de una partida de propiedades, planta
y equipo o de un componente de la misma partida, salvo cuando otra NIF requiera o permita
un tratamiento contable diferente.

Otras NIF pueden obligar a reconocer inicialmente una determinada partida o componente de
propiedades, planta y equipo de acuerdo con un tratamiento diferente al requerido en esta
NIF C-6. Por ejemplo, el Boletin D-5, Arrendamientos (Boletin D-5), requiere que la entidad
evalue si tiene que reconocer un activo sobre la base de la transmision de los riesgos y
beneficios. Sin embargo, el resto de los aspectos atribuibles al tratamiento contable de tales
activos debe sujetarse a los requerimientos de esta NIF; por ejemplo, su depreciacion.

Otro ejemplo es la NIF D-8, Pagos basados en acciones (NIF D-8), la cual sefiala que una
entidad que adquiere una partida o un componente de propiedades, planta y equipo a través
de un pago basado en un instrumento financiero de capital debe reconocer el activo recibido a
valor razonable en términos de dicha NIF.

De cualquier forma, el resto de los aspectos sobre el tratamiento contable de los citados
activos debe basarse en los requerimientos prescritos en la presente NIF.

La entidad debe aplicar esta NIF a las propiedades que estén siendo construidas o
desarrolladas para su uso futuro como propiedades de inversién, pero que no satisfacen
todavia la definicién de “propiedad de inversion” establecida en la Circular 55, aplicaciéon
supletoria de la NIC 40 (Circular 55). Una vez que se haya completado la construccién o el
desarrollo, el activo pasara a ser una propiedad de inversidn y la entidad debe aplicar la
Circular 55.

La Circular 55 también debe aplicarse a las propiedades de inversién que estén siendo objeto
de nuevos desarrollos, con el fin de ser utilizadas en el futuro como propiedades de inversién.

Esta NIF no debe aplicarse a:



a)

b)

c)

d)

Propiedades, planta y equipo clasificados como destinados a ser vendidos o que
formen parte de la discontinuacién de una operacién de acuerdo con el Boletin C-15,
Deterioro del valor de los activos de larga duracién y su disposicién (Boletin C-15);
Activos bioldgicos relacionados con la actividad agricola (véase Boletin E-1,
Agricultura);
Activos para exploraciéon y evaluacion de recursos minerales (véase la norma
internacional supletoria NIIF 6, Exploracion y evaluacidn de recursos minerales); o
Inversiones en los fundos mineros, derechos y reservas sobre la exploracién y
extraccion de minerales, petrdleo, gas natural y otros recursos no renovables
similares.

No obstante, la NIF C-6 debe aplicarse a las propiedades, planta y equipo utilizadas para
desarrollar, explotar o mantener los activos o inversiones descritas en los incisos b) a d).
DEFINICION DE TERMINOS

Los siguientes términos se usan en esta NIF con los significados que a continuacién se
especifican:

a)

b)

c)

d)

e)

i)

Costo de adquisicidn es el monto pagado de efectivo o equivalentes, o bien, el valor
razonable de la contraprestacidén entregada por un activo al momento de su
adquisicion . En algunas Situaciones, cuando sea aplicable, el costo de adquisicidn es el
monto atribuido a ese activo cuando sea inicialmente reconocido de acuerdo con los
requerimientos especificos de otras NIF
1 También conocido como “monto original de la inversion”.
2 Como adquisicidon debe considerarse también la construccién, fabricacién o
instalacién de

un activo.

Costo de reemplazo - es el costo mas bajo que seria incurrido para restituir el servicio
potencial de un activo similar, en el curso normal de la operacién de la entidad;

Componente - es una porcién representativa de una partida de propiedades, plantay
equipo que usualmente tiene una vida atil claramente distinta del resto de dicha
partida (por ejemplo, una porcidn representativa podria ser la estructura y los motores
de un avidén), En adelante se utilizara el término “componente” para designar tanto a
una partida como a un componente de una partida de propiedades, planta y equipo;
una partida puede estar integrada por uno o varios componentes; Acorde a la
caracteristica cualitativa de importancia relativa.

Depreciacién - es la distribucion sistematica y razonable en resultados del monto

depreciable de un componente a lo largo de su vida util;

Propiedades, planta y equipo - son los activos tangibles (bienes fisicos) que:

Posee una entidad (sobre los cuales ya tiene los riesgos y beneficios) para su uso en la
produccién o suministro de bienes y servicios, para arrendarlos a terceros o para
propdsitos administrativos, sin un propdsito inmediato de venderlos;

Se espera usar generalmente durante mas de un afio o de un ciclo normal de
operaciones;



iii) Su costo se recuperard precisamente a través de la obtencion de beneficios econdmicos
futuros, normalmente, por la realizacién de los articulos o productos manufacturados u
obtenidos o de los servicios prestados; y iv) salvo algunas excepciones, estan sujetos a
depreciacion;

f) Monto depreciable - es el costo de adquisicion o costo de reemplazo de un
componente menos su valor residual y, en su caso, menos las pérdidas por deterioro
acumuladas;

g) Monto recuperable - es el maximo beneficio econdmico que podria obtenerse de un
activo; para el caso de activos de larga duracidn que se encuentren mantenidos para
su uso, dicho monto recuperable esta dado por el monto mayor entre el valor de uso y
su precio neto de venta;

h) Pérdida por deterioro - es la cantidad en exceso del “valor neto en libros” de un
componente sobre su “monto recuperable”;

i) Precio neto de venta - es el monto que se recibiria, en efectivo, equivalentes de
efectivo o en especie, por la venta o intercambio de un activo; también se le
denomina valor neto de realizacion.

j)  Valor residual (rescate, salvamento, desecho) - es el monto neto en efectivo o
equivalentes, que la entidad podria obtener actualmente por la disposicién de un
componente, como si el activo ya hubiera alcanzado la antigliedad y demas
condiciones esperadas al término de su vida util, después de haber deducido los
costos derivados de su enajenacidn o de su intercambio;

k) Valor especifico de un activo para una entidad o valor de uso - es el valor presente de
los flujos de efectivo futuros que una entidad espera obtener por el uso continuo de
un activo y por su disposicion al término de su vida util;

[) Valor neto en libros - es el costo de adquisicion por el que se reconoce un
componente, una vez deducidas la depreciacion acumulada y las pérdidas por
deterioro acumuladas;

m) Valor razonable - representa el monto de efectivo o equivalentes que participantes en
el mercado estarian dispuestos a intercambiar para la compra o venta de un activo en
una operacion entre partes interesadas, dispuestas e informadas, en un mercado de
libre competencia; y

n) Vida util - es:

i)  El periodo durante el cual se espera que un activo esté disponible para su uso y pueda
generar ingresos para la entidad; o

ii) El periodo en el que se espera obtener del activo por su funcionamiento cierto
numero de unidades de produccidn o similares para la entidad.

NORMAS DE VALUACION

Reconocimiento -generales
Un componente que cumple con la definicidn de propiedades, planta y equipo debe
reconocerse inicial y posteriormente como activo si:



a) Es probable que los beneficios econdmicos futuros atribuibles al activo fluiran hacia la
entidad, usando supuestos razonables y sustentables que representen la mejor
estimacion efectuada por la administracién del conjunto de condiciones econdmicas
que existiran durante la vida util del mismo; y

b) El costo de adquisicién del componente puede valuarse confiablemente para cumplir
con el postulado de valuacién.

Esta NIF no establece en qué consiste una porcidn representativa de una partida de
propiedades, planta y equipo para propdsitos de identificar un componente.

Para ello, se requiere que la administracidn de la entidad ejerza el juicio para aplicar los
criterios de reconocimiento a las circunstancias especificas de la propia entidad. En algunos
casos, puede ser apropiado agregar partidas que individualmente son poco importantes, tales
como moldes, herramientas y troqueles; asi como, aplicar ciertos criterios pertinentes para
determinar los valores totales de los componentes.

La entidad debe valuar, de acuerdo con la norma de reconocimiento, todos los costos de un
componente en el momento en que se incurre en ellos. Estos costos comprenden tanto los
que se han incurrido inicialmente para adquirir o construir un componente, como los
incurridos posteriormente para reemplazar el componente correspondiente o incrementar su
servicio potencial.

Algunos componentes pueden ser adquiridos por razones de seguridad o de indole
medioambiental. Aunque la adquisicién de este tipo de componentes no incremente los
beneficios econdmicos que proporcionan los componentes existentes, puede ser necesaria
para que la entidad logre obtener los beneficios econdmicos derivados del resto de los
componentes y éstos puedan operar de la forma prevista por la administracion. Dichos
componentes cumplen las condiciones para su reconocimiento como activos porque permiten
a la entidad obtener beneficios econdmicos adicionales del resto de sus componentes,
respecto a los que hubiera obtenido si no los hubiera adquirido.

Por ejemplo, una industria quimica puede requerir la instalacién de nuevos procesos de
fabricacién para cumplir con la normativa medioambiental relativa a la producciény
almacenamiento de productos quimicos, reconociendo entonces un componente por las
mejoras efectuadas en la planta como parte de propiedades, planta y equipo, puesto que sin
ellas, la entidad quedaria inhabilitada para producir y vender esos productos quimicos.

Reconocimiento inicial

Norma general

Un componente que cumpla las condiciones para ser reconocido como un activo, debe
valuarse en su reconocimiento inicial a su costo de adquisicion.

Elementos del costo de adquisicién

Integracion
El costo de adquisicién de un componente debe comprender:



a) su precio de adquisicion, incluidos los derechos, impuestos y gastos de importacién e
impuestos indirectos no recuperables; asi como honorarios profesionales, seguros,
almacenaje y demas costos y gastos que recaigan sobre la adquisicidn, después de
deducir cualquier descuento o rebaja del precio;

b) todos los costos directamente atribuibles necesarios para la ubicacion del
componente en el lugar y en las condiciones necesarias para que pueda operar de la

forma prevista por la administracion; y

¢) la estimacioén inicial de los costos relacionados con una obligacidn asociada con el
retiro del componente, cuando exista una obligacion por parte de la entidad al adquirir
el componente o como consecuencia de haber utilizado dicho componente durante
un determinado periodo (véase parrafo 44.2.3.1 posterior).

Costos directamente atribuibles para que un componente pueda operar de la forma prevista

por la administracién
Son ejemplos de costos directamente atribuibles sefialados en el inciso b) del parrafo anterior,

los siguientes:
a) costos de preparacién del emplazamiento fisico;

b) costos iniciales de entrega y de manejo, fletes o transporte;

c) costos de instalacién y montaje;

d) costos de comprobacion de que el componente funciona adecuadamente, después de
deducir los importes netos de la venta de cualesquiera partidas producidas durante el
proceso de instalacion y puesta a punto del activo para su uso (tales como muestras
producidas en el periodo de prueba del equipo);

e) costos de beneficios a los empleados (segun se definen en la NIF D-3, Beneficios a los
empleados) que procedan directamente de la construccion o adquisicion del

componente; o

f)  honorarios profesionales.

El costo de adquisicién de un componente construido por la propia entidad debe determinarse
utilizando los mismos criterios como si fuera un componente adquirido. Si la entidad fabrica
activos similares para su venta en el curso normal de su operacidn, el costo de adquisicion del
componente debe ser, normalmente, el mismo que tenga uno similar de los producidos para la
venta, valuado de acuerdo con la NIF C-4, Inventarios (NIF C-4). Por consiguiente, es el mismo
gue corresponde al costo de mercancias similares manufacturadas para la venta.

El costo directo de los materiales y mano de obra, asi como los costos indirectos o gastos
generales identificados especificamente y aplicados a la construccidn en proceso deben
aplicarse al costo de adquisicion de la construccidon. Por tanto, debe eliminarse cualquier
ganancia interna para obtener el costo de adquisicidn de dichos activos.

Asimismo, no deben incluirse en el costo de produccién del componente construido por la
propia entidad costos anormales correspondientes a desperdicios de materiales, mano de obra
u otros factores empleados.



El costo de adquisicién del componente en construccion debe incluir los costos directos e
indirectos devengados durante la construccién, tales como materiales, mano de obra, costo de
planeacién e ingenieria, gastos de supervision y administracion de la obra, impuestos y otros
costos atribuibles a la construccidn; asi como, en su caso, el resultado integral de
financiamiento capitalizado en términos de lo dispuesto por la NIF D-6, Capitalizacidn del
resultado integral de financiamiento (NIF D-6).

Algunas operaciones, si bien relacionadas con la construccion o desarrollo de un componente,
no son necesarias para ubicar al activo en el lugar y condiciones necesarios para que pueda
operar de la forma prevista por la administracién. Estas operaciones accesorias pueden tener
lugar antes o durante las actividades de construccién o de desarrollo. Por ejemplo, pueden
obtenerse ingresos mediante el uso de una porcidn de terreno como estacionamiento hasta
que comience la construccion. Puesto que estas operaciones accesorias no son
imprescindibles para colocar al componente en el lugar y condiciones necesarios para operar
de la forma prevista por la administracién, los ingresos y gastos asociados con las mismas
deben reconocerse en los resultados del periodo en los rubros apropiados de ingresos y
gastos.

Costos asociados con el retiro de un componente.

Las obligaciones por los costos sefialados en el inciso c) del parrafo de esta NIF deben
reconocerse de acuerdo con el Boletin C-9, Pasivo, provisiones, activos y pasivos contingentes
y compromisos y, particularmente, con la NIF C-18, Obligaciones asociadas con el retiro de
propiedades, planta y equipo. El reconocimiento de esta obligacidn debe incorporarse en el
costo de adquisicidon de un componente de activo.

Costos que no deben formar parte del costo de adquisicidon

Los costos no incluidos no deben formar parte del costo de adquisiciéon de un componente.
Ejemplos de costos que no deben formar parte del costo de adquisicion de un componente
son los siguientes:

a) Costos de apertura de una nueva instalacién productiva;

b) costos de introduccién de un nuevo producto o servicio (incluyendo costos de
actividades publicitarias y promocionales);

c) costos de apertura del negocio en una nueva localizacion o dirigido a un nuevo
segmento de clientela (incluyendo costos de entrenamiento o formacién del personal);
o

d) costos de administracidn y otros costos indirectos generales.

El reconocimiento del costo de adquisicién de un componente debe terminar cuando el
componente se encuentre en el lugar y condiciones necesarios para operar de la forma
prevista por la administracion. Por ende, los costos devengados por la utilizacién o por la
reprogramacion del uso de un componente no deben incluirse en su costo de adquisicion. Por



ejemplo, los costos siguientes no deben incluirse en el costo de adquisicién de un
componente:

a) costos devengados cuando un componente, capaz de operar de la forma prevista por
la administracion, todavia tiene que ser puesto en marcha o estd operando por debajo
de su capacidad plena;

b) Pérdidas operativas iniciales, tales como las devengadas mientras se logra la demanda
de los productos que se elaboran con el componente; o

c) costos de reubicacion o reorganizacion de parte o de la totalidad de las operaciones
de la entidad.

Modificaciones al costo inicial

General

Existen inspecciones y mantenimientos mayores, adaptaciones, mejoras o reconstrucciones,
que tienen el efecto de prolongar de forma importante la vida util de un componente mas alla
de la estimada originalmente, o de aumentar su productividad. De ser este el caso, debe
darseles el tratamiento sefialado de esta NIF. Sin embargo, de acuerdo con el criterio de
reconocimiento, la entidad no debe reconocer, en el costo de adquisicion de un componente,
los costos derivados del mantenimiento periddico o reparaciones del componente, segun se
describe en el parrafo siguiente.

Reparaciones y mantenimiento periddico

Las reparaciones y mantenimiento periddico no deben capitalizarse ya que su efecto es el de
conservar un componente en condiciones normales de servicio o uso y, consecuentemente,
fueron considerados de manera implicita al estimar originalmente la vida util del componente.
Tales costos deben reconocerse en resultados conforme se devenguen. Los costos del
mantenimiento periddico son principalmente los costos de mano de obra y los consumibles
gue pueden incluir el costo de partes pequenas.

Inspecciones y mantenimientos mayores

Una condicidén para que algunos activos continten operando (por ejemplo, una aeronave)
puede ser la realizacién periddica de inspecciones mayores tendientes a localizar defectos, con
independencia de que sus componentes sean reemplazados o no.

Derivado de las inspecciones, en algunos casos deben realizarse mantenimientos mayores.
Cuando se realice una inspeccién o mantenimiento mayor, su costo debe reconocerse en el
costo de adquisicidn del activo como un componente reemplazado, si se satisfacen las
condiciones para su reconocimiento.

Al mismo tiempo, debe darse de baja del activo sujeto a inspeccién o mantenimiento mayor
cualquier valor neto en libros de una inspeccién o mantenimiento mayor previo que
permanezca en dicho activo y forme parte de las partes fisicas sustituidas. Debe darse de baja
con independencia de que dicho costo de la inspeccidon o mantenimiento mayor previo forme
parte de la adquisicidn o construccidon del activo. Si fuera necesario, puede utilizarse el costo



estimado de una inspecciéon o mantenimiento mayor similar futura como un indicador de cual
fue el costo incurrido cuando el activo fue adquirido o construido.

Adaptaciones o mejoras

Las adaptaciones o mejoras a un componente son desembolsos que tienen el efecto de
aumentar el valor del componente existente, ya sea porque aumentan su capacidad de
servicio, su eficiencia, prolongan su vida util o ayudan a reducir sus costos de operacion
futuros. Aquellos desembolsos que retnan una o varias de las caracteristicas anteriores
representan adaptaciones o mejoras y, consecuentemente, deben reconocerse como un
componente, si se satisfacen las condiciones para su reconocimiento.

El costo de las adaptaciones o mejoras debe reconocerse como un componente por separado
del costo de adquisicion del activo original. Ademas de contar con una mejor informacion, el
costo de adquisicién de la adaptacion o mejora puede estar sujeto a una vida util diferente de
la que se aplica al costo de adquisicion del activo original.

Ciertos componentes, al efectuar la adaptacidn o mejora, necesitan ser reemplazados a
intervalos regulares. Por ejemplo, un horno puede necesitar revestimientos tras un
determinado nuimero de horas de funcionamiento, o las partes de una aeronave, tales como
turbinas o asientos, pueden necesitar ser reemplazadas varias veces a lo largo de la vida de la
aeronave.

Ciertos componentes pueden ser adquiridos para realizar un reemplazo recurrente menos
frecuente, como podria ser la sustitucidon de tuberias de un edificio.

De acuerdo con el criterio de reconocimiento, la entidad debe reconocer, dentro del valor neto
en libros de un componente, el costo de reemplazar dicho componente cuando se incurre en
ese costo, siempre que se cumpla con dicho criterio de reconocimiento. El valor neto en libros
de las partes que se reemplazan debe darse de baja de acuerdo con las disposiciones que al
respecto contiene esta NIF.

En el caso de adaptaciones a locales arrendados, debe reconocerse el costo de adquisicion de
las adaptaciones como un componente sélo si se satisfacen las condiciones para su
reconocimiento.

Reconstrucciones

Algunos activos pueden sufrir modificaciones tan completas que mas que adaptaciones o
reparaciones, representan verdaderas reconstrucciones. Esta situacién puede encontrarse
principalmente en el caso de edificios y en cierto tipo de maquinaria. Es indudable que las
reconstrucciones aumentan el valor del activo y, por tanto, deben considerarse como
componentes capitalizables, si se cumplen los criterios para su reconocimiento establecidos.
En el reconocimiento de la capitalizacidn de las reconstrucciones deben tomarse en cuenta las
siguientes situaciones:

a) silareconstruccidn ha sido practicamente total, debe considerarse su costo de de
adquisicion como un nuevo componente del activo, dando de baja el costo de la
reconstruccion anterior. Una de las razones importantes para considerar el costo de
adquisicion de la reconstruccion como un nuevo componente estriba en el hecho de
que la vida util del componente reconstruido sera considerablemente mayor que el

remanente de la vida Util estimada en un principio para el componente original;



b) sialgunos componentes del activo dados de baja han sido aprovechados en la
reconstruccion, el valor neto en libros de dichos componentes debe incrementarse al
costo de adquisicidn de la reconstruccidn, salvo que una estimacion de su valor
razonable sea menor, en cuyo caso, dicho valor razonable debe ser el monto a
incrementar, reconociendo en resultados el excedente; y

¢) silareconstruccion ha sido parcial, deben darse de baja los componentes
reemplazados. Cuando no sea posible conocer el valor neto en libros de los
componentes reemplazados, debe hacerse una estimacion del monto a darse de baja
de esos componentes.

Principales rubros
Terrenos
El costo de adquisiciéon de los terrenos debe incluir el precio de adquisicion, honorarios y
gastos notariales, indemnizaciones o privilegios pagados sobre la propiedad a terceros,
comisiones a agentes, impuestos de translacion de dominio, honorarios de abogados y gastos
de localizacidn; ademas, deben incluirse los costos por demoliciones, limpia y desmonte,
drenaje, calles y otros costos de urbanizacién para su uso; asi como reconstruccién en otra
parte, de propiedades de terceras personas que se encontraban localizadas en el terreno,
siempre y cuando se cumplan las condiciones para su reconocimiento establecidas.
Edificio
El costo de adquisicién de un edificio debe incluir la construccién, instalaciones y equipo de
caracter permanente; asimismo, deben considerarse dentro del costo de adquisicidn,
conceptos como: permiso de construccion, honorarios de arquitectos e ingenieros, costo de
planeacidn e ingenieria, gastos legales y notariales, comisiones a agentes, impuestos de
traslacion de dominio, honorarios de abogados y gastos de ubicacion; ademas, gastos de
supervisién y de administracién de la obra, devengados para llevar a cabo la construccién, si se
satisfacen los criterios para su reconocimiento sefalados en el parrafo 42.1. El periodo de
construccion de un edificio termina cuando el bien estd en condiciones de servicio,
independientemente de la fecha programada para que entre en operacion.
Maquinaria, equipo de produccién, equipo de transporte, equipo de cémputo y otros deben
incluirse como costos de adquisicién de la maquinaria y equipo (equipo de produccion, equipo
de transporte, equipo de cémputo y otros) los costos de transporte, de instalacion, derechos y
gastos de importacién, seguros de transporte, almacenaje, etcétera; de igual forma, cuando la
mano de obray los gastos de prueba se identifiquen intrinsecamente con la maquinaria y
equipo, deben reconocerse como costo de adquisicién de dichos activos, sélo si se satisfacen
las condiciones para su reconocimiento.
Herramientas y otro equipo de operacién
Este tipo de activos puede dividirse en:

a) herramientas de maquina que, por lo general son herramientas pesadas, cuya

duracion es prolongaday son relativamente faciles de controlar en forma individual.

b) Atendiendo a estas caracteristicas, el reconocimiento y control sobre esta clase de
herramientas deben ser los mismos que se aplican para la maquinaria y demas



equipos, estando sujetas a depreciacion de acuerdo con la estimacién de su vida util.
Dependiendo de la vida util que se les aplique, pueden reconocerse como un
componente por separado;

c) Herramientas de mano, las cuales son generalmente pequefias y de corta vida, por lo
cual, es dificil llevar un control permanente sobre ellas. Dichas caracteristicas hacen
impractico someter a depreciacién las herramientas de mano;

d) equipo de operacidn en hoteles, restaurantes y otros andlogos, tales como, blancos,
cristaleria y loza, que al igual que las herramientas de mano, se integra por piezas
pequefias, de corta vida y faciles de perderse o dafiarse, por lo cual, es dificil llevar un
control permanente sobre ellas. Estas mismas caracteristicas, al igual que las
herramientas de mano, hacen impractico someter a depreciacién el equipo de
operacion en hoteles, restaurantes y otros de naturaleza similar.

Para las herramientas de mano y el equipo de operacién en hoteles, restaurantes y otros
andlogos, aun cuando es impractico someterlas a depreciacion, cada industria tiene
establecidas ciertas practicas y/o métodos para su control de implementacion.
Moldes, troqueles, negativos y otras partidas andlogas
El reconocimiento de un componente en este tipo de activos depende basicamente de la
utilizacion y duracién de los mismos, los cuales se utilizan permanentemente para trabajos
constantes o cuando menos de cierta regularidad, tienen una duracidn a largo plazo y,
consecuentemente, son un componente de la maquinaria y equipo. Su costo de adquisicion
debe sujetarse a depreciacion de acuerdo con la vida atil que se les estime.
Existen ciertos componentes similares cuya vida de servicio es muy reducida, utilizdndose
durante algunos meses Unicamente o a lo sumo uno o dos anos. Existen dos alternativas para
el reconocimiento de estos componentes:

a) reconocer las compras directamente en resultados, o bien,

b) mantener el método de fondo fijo que se emplea en el caso de equipo de operacion
en hoteles, restaurantes y otros analogos, asi como en las herramientas de mano.
Dicho método es justificable en los casos en que el monto de la inversidn sea
considerable.

Algunos componentes afines a este tipo de activos son utilizados para trabajos especiales y, en
tal caso, deben reconocerse en el costo de produccién de dichos trabajos y, por tanto, no
deben considerarse como un componente, aunque tal vez se repitan los trabajos especiales en
gue son utilizados.

Anticipos a proveedores

Los anticipos a proveedores que cumplan con los requerimientos establecidos en la NIF C-5,
Pagos anticipados, deben reconocerse como tales y sélo deben reconocerse como un
componente a partir del momento en que cumplen con la definicion de propiedades, plantay
equipo y con lo dispuesto; y, por tanto, se hayan transferido los riesgos y beneficios
inherentes a los activos a la entidad que efectud los anticipos y ésta demuestra su posesion
para su uso en la produccion o suministro de bienes y servicios.



PRESENTACION DE LAS CONDICIONES GENERALES INVOLUCRADAS EN LA ADOPCION DE LAS
NIIF O IFRS

INTRODUCCION

Nuestra politica de servicio se sustenta en el principio de mantener las cosas simples,
ofrecemos a nuestros clientes la asesoria basica para la presentacién de los estados financieros
bajo el marco de las Normas Internacionales de Informacién Financiera (IFRS), en lo relativo a
los activos de larga duracion y su deterioro asi como a los activos intangibles incluyendo el
crédito mercantil.

VANCA es una empresa con una solida trayectoria en la valuacién de activos fisicos e
intangibles, bajo las Normas de Informacién Financiera (NIF) y los principios de contabilidad de
los Estados Unidos (U.S. GAAP).

Contamos con firma autorizada por la Comisidon Nacional Bancaria y de Valores y tenemos
presencia en las ciudades de Chihuahua, Guadalajara y el Distrito Federal, ciudades desde las
cuales cubrimos el norte y centro del pais.

Tal como se sefiala en la guia para la adopcidn de IFRS del Instituto Mexicano de Contadores
Publicos: “la adopcion o convergencia con IFRS conlleva la necesidad de tomar algunas
acciones oportunamente. Entre éstas destaca la necesidad de evaluar el impacto que las
diferencias en algunas reglas contables tendran en la informacién financiera de las empresas,
las implicaciones legales y fiscales de las mismas, los cambios en procesos que deben
ejecutarse y la capacitacién que debe darse en los diferentes niveles de la organizacion”.

ACTIVOS DE LARGA DURACION

La normativa actual y futura requiere analizar y calificar diversos factores en la economia que
supongan la conversidn y recuperacién de las inversiones financieras.

Bajo las IFRS se aplica lo siguiente:

a) La revaluacién para una clase completa de activos a valor razonable en forma regular
(pueden utilizarse avaluos)

b) Se requiere depreciar por separado si los componentes de un activo tienen patrones
de beneficio diversos

¢) Los costos de deudas o préstamos deben capitalizarse

d) Los costos que representan un reemplazo del componente previamente identificado
de un activo, se capitalizan si los beneficios econédmicos en el futuro son probables y
los costos pueden medirse en forma confiable (costos de mantenimiento mayor)

e) Los bienes raices destinados a la obtencidn de rentas o plusvalia o0 ambos se registran
alternativamente a su costo histérico o a su valor razonable.



DETERIORO DE ACTIVOS DE LARGA DURACION, DEL CREDITO MERCANTIL Y DE ACTIVOS
INTANGIBLES

Se debe aplicar un método que indique si existen indicios de deterioro, de ser el caso, se
deben efectuar pruebas del mismo; el deterioro es la cantidad en la que el valor en libros del
activo excede a su valor de recuperacion. El valor de recuperacién es el que resulte mayor
entre:

I.  Elvalor razonable menos los costos de venta
II.  El valor de uso (valor presente de flujos de efectivo futuros, incluyendo el valor de
realizacion al término de su vida util)

El crédito mercantil se asigna a la unidad generadora de efectivo o grupo de unidades
generadoras de efectivo que representen el nivel mas bajo en la entidad, en donde el crédito
mercantil sea monitoreado internamente. Este nivel no puede ser mayor a un segmento
operativo.

Se aplica un método que consiste en aplicar una prueba de deterioro a nivel de la unidad
generadora de efectivo. La prueba consiste en comparar el valor en libros de la unidad
generadora de efectivo (incluyendo el crédito mercantil que se le haya asignado), con su valor
de recuperacion.

El cdlculo de la pérdida por deterioro del crédito mercantil es el monto por el que el valor en
libros de la unidad generadora de efectivo, incluyendo el crédito mercantil, excede a su valor
de recuperacién. La pérdida se registra primero como una disminucién del valor en libros del
crédito mercantil. Si el valor en libros del crédito mercantil fuera menor a la pérdida,
enseguida, se disminuiria a prorrata el valor en libros de otros activos de la unidad generadora
de efectivo, con base en el valor en libros de cada activo.

La determinacidn de la pérdida por deterioro de los activos intangibles de duracidn indefinida,
se refiere a la cantidad en que el valor en libros excede a su valor de recuperacion.

La reversion de la pérdida por deterioro no se permite para el crédito mercantil. En el caso de
otros activos de larga duracidn, pueden ser revisados anualmente determinando si existen
indicadores de reversion. Si se dieran las circunstancias, la pérdida puede revertirse hasta por
el valor de recuperacién recientemente estimado, sin exceder el monto del valor en libros
inicial ajustado por su depreciacidon o amortizacién correspondiente.

Qué ofrecemos a lo antes expuesto:

I El levantamiento de inventarios



Il. Nuestra experiencia para determinar unidades minimas indivisibles (agrupamiento por
procesos) y unidades generadoras de efectivo (agrupamiento por producto o servicio).
lll.  Determinacién de los valores: a) razonable, b) de uso y c) de recuperacion

Sabemos de la importancia que representan para la empresa los activos de larga duracién e
intangibles, cuya explotacion debe generar los recursos monetarios para cubrir intereses,
pagos de principal y rendimiento a los accionistas; factores que consideramos al llevar a cabo
la determinacidn de los valores antes sefialados.

Nuestro analisis considera los pasivos relacionados con las unidades minimas indivisibles o
unidades generadoras de efectivo.

Para tal efecto elaboramos pardmetros que nos permitan medir el impacto de aquellas
magnitudes cambiantes con el tiempo, las cuales determinan el estado de las unidades
minimas indivisibles o de las unidades generadoras de efectivo.

Los resultados obtenidos nos permiten analizar en conjunto con nuestros clientes el impacto
en el balance, el estado de resultados y el estado de flujos de efectivo, al aplicar las IFRS a los
activos de larga duracién.

La adopcion de las IFRS debe tener como objetivo basico “la transparencia, la comprension y la
comparabilidad de la informacién financiera” y se debe realizar de una manera suave y
conservadora entre un estado preparado con las NIF y aquellos preparados con las IFRS.

Los efectos derivados de cambios en el valor en libros y los ajustes a los cargos por
depreciacion, deben tener un efecto minimo y hasta conservador en la utilidad y flujos netos
operativos, garantias, impuestos y rentabilidad de las inversiones

Nuestros procedimientos y metodologias nos permiten determinar valores razonables y costos
de venta, que reflejan todos los hechos futuros que afectarian los flujos de efectivo que un
participante tipico, pudiera obtener por la posesién del activo.

Para tal efecto analizamos la informacidon disponible del mercado, industria o sector, nacional
o internacional y la ajustamos a las condiciones de tamafio, diversificacién y ubicacidn de los
activos analizados.

PROPIEDADES, PLANTAY EQUIPO

Son activos tangibles que se usan:

e Enla produccién o suministro de bienes y servicios
e Para propdsitos administrativos.
e Para arrendarlos a terceros



VALUACION

Los activos adquiridos para usarse por mas de un periodo, se valian al inicio considerando lo
siguiente:

1. Precio de compra, derechos de importacion e impuestos no reembolsables,
descuentos y bonificaciones.

2. Costos directamente atribuibles a poner el activo en su ubicacidn final y condiciones
necesarias para que opere conforme a las intenciones de la administracion.

3. Costos de desmantelamiento, retiro y restauracién del sitio.<IAS 16.16>

4. Costos por préstamos

Se excluyen los siguientes costos:

Costos de apertura, nueva instalacion.

Costos de administracidn.

Costos de introduccidn, publicidad y actividades de promocidn.
Reubicacidn o reorganizacion de las operaciones.

Ingresos por operaciones esporadicas<IAS 16.19 a 21>

mooOw>»

Los costos por préstamos se refieren a los siguientes conceptos:
e Intereses y otros costos incurridos, relacionados con el préstamo de fondos.
Los activos calificables se refieren a:

e Activo que necesariamente toma un periodo de tiempo sustancial para estar listo para
su uso planeado o venta.

Son activos calificables:

i.  Activos fijos
ii. Inventarios
iii. Plantas manufactureras
iv. Instalaciones generadoras de energia
V. Bienes raices

La valuacidn posterior se lleva a cabo con el modelo de costo, restando a éste la depreciacién y
las pérdidas por deterioro o se aplica el modelo de revaluacidn, restando a éste la depreciacion
y las pérdidas por deterioro.

Cualquiera de los modelos aplicados se lleva a cabo bajo las siguientes condiciones:

e Elvalor razonable y de uso se pueden medir confiablemente.

e Las revaluaciones se hacen con suficiente regularidad.

e Las partidas de la misma clase de PPE se revaltdan al mismo tiempo.

e El modelo de revaluacién se aplica a todas las partidas de la misma clase de PPE.



Agrupacion de activos de naturaleza y uso similares:

eTerreno

eMaquinaria
eEmbarcaciones
eAviones

*Vehiculos automotores
*Muebles y enseres
*Equipo de oficina

ANENENENENENEN

REVALUACION

AUMENTO DISMINUCION

registrar contra capital contable (reserva de

registrar contra capital contable by ;
revaluacion existente)

registrar contra resultados (sélo en la medida
que anteriormente se hubiera cargado al registrar contra resultados
resultado)

INFORMACION A REVELAR
La informacidn a revelara debe incluir lo siguiente:

1) Bases de la valuacion utilizada

2) Métodos de depreciacidon

3) Vidas utiles y tasas de depreciacién

4) Valor bruto en libros y depreciacion acumulada

5) Conciliacion entre el saldo al inicio y el final del periodo: altas, bajas, depreciacién y
deterioro

6) Restricciones y activos dados en garantia

7) Otras revelaciones

EFECTOS DE LAS IFRS

Cuando existen condiciones de hiperinflacidn en los Ultimos ejercicios ademas de restricciones
al mercado de conversion de divisas o, la devaluacion de la moneda, ha de considerarse
(CEMEX y GRUMA en Venezuela):



e Las cifras del ultimo ejercicio no deben ser objeto de modificacidn.

e Ajustar el costo histérico de los activos y pasivos no monetarios y las distintas partidas
de patrimonio neto de estas sociedades desde su fecha de adquisicidn o incorporacién
al estado de situacion financiera consolidado hasta el cierre del ejercicio para reflejar
los cambios en el poder adquisitivo de la moneda derivados de la inflacidn.

e El efecto acumulado de la reexpresién contable que corrija los efectos de la inflacidn
correspondiente a ejercicios anteriores a 2009 debe quedar reflejado en las diferencias
de conversidn al inicio del propio ejercicio 2009.

e Ajustar la cuenta de resultados para reflejar la pérdida financiera correspondiente al
impacto de la inflacién del afio en los activos monetarios netos (pérdida de poder
adquisitivo).

e Las distintas partidas de la cuenta de resultados y del estado de flujos de efectivo
deben ser ajustadas por el indice inflacionario desde su generacién, con contrapartida
en resultados financieros y en una partida conciliatoria del estado de flujos de
efectivo, respectivamente.

e Todos los componentes de los estados financieros deben ser convertidos al tipo de
cambio de cierre.

NORMAS DE VALORACION

Las principales normas de valoracidn a utilizar en la elaboracién de los estados financieros son
las siguientes:

a) Método de conversion

En la conversidn de los estados financieros de las sociedades extranjeras de la empresa se
utilizan los tipos de cambio de cierre del ejercicio, a excepcién de:

1. Capital y reservas, que se han convertido a los tipos de cambio histéricos.

2. Cuentas de resultados, que se han convertido al tipo de cambio medio del ejercicio.

3. Estados de flujos de efectivo, que se han convertido al tipo de cambio medio del ejercicio.

El crédito mercantil y los ajustes a valor razonable de las partidas del estado de situacion
financiera que surgen en el momento de la toma de participacidon de una entidad extranjera,
son tratados como activos y pasivos de la entidad adquirida y, por tanto, se convierten al tipo
de cambio de cierre.

La diferencia de cambio originada como consecuencia de la aplicaciéon de estos criterios se
debe incluir en un resumen titulado “Diferencias de conversidn” en el capitulo “Patrimonio
neto atribuible a los accionistas de la Sociedad” de los estados de situacién financiera
consolidados, deducida la parte de dicha diferencia que corresponde a los intereses
minoritarios, que se presenta en el resumen “Patrimonio neto atribuible a intereses
minoritarios”. En el momento de la enajenacion, total o parcial, o devolucion de aportaciones,
de una sociedad extranjera, las diferencias de conversidon acumuladas desde el 1 de enero de
2004, fecha de transicidn a NIIF, en Europa, relativas a dicha sociedad, reconocidas en



patrimonio, se imputan proporcionalmente a la cuenta de resultados como un componente
del beneficio o pérdida de la enajenacién.

Antes de su conversion a pesos, délares o euros, los estados financieros de las sociedades de la
empresa cuya moneda funcional es la de una economia hiperinflacionaria se ajustan por la
inflacion segln el procedimiento descrito lineas arriba. Una vez reexpresadas, todas las
partidas de los estados financieros son convertidas a pesos, dolares o euros aplicando el tipo
de cambio de cierre. Las cifras correspondientes a periodos anteriores, que se presentan a
efectos comparativos, no son modificadas.

Para determinar la existencia de hiperinflacién, la empresa evalla las caracteristicas
cualitativas del entorno econémico, asi como la evolucion de las tasas de inflacion en los
ultimos tres afios. Los estados financieros de compafiias cuya moneda funcional es la de una
economia considerada altamente inflacionaria son ajustados para reflejar los cambios en el
poder adquisitivo de la moneda local, de tal forma que todas las partidas del estado de
situacion financiera que no estan expresadas en términos corrientes (partidas no monetarias),
son reexpresadas tomando como referencia un indice de precios representativo a la fecha de
cierre del ejercicio, y todos los ingresos y gastos, ganancias y pérdidas, son reexpresados
mensualmente aplicando factores de correccidn adecuados. La diferencia entre los importes
iniciales y los valores ajustados se reflejan en los resultados.

b) Transacciones en moneda extranjera

La conversion de las partidas monetarias denominadas en moneda extranjera, se realiza
aplicando el tipo de cambio vigente en el momento de efectuar la correspondiente operacién,
valordndose al cierre del ejercicio de acuerdo con el tipo de cambio vigente en ese momento.
Todas las diferencias de cambio positivas o negativas, realizadas o no, se reflejan en la cuenta
de resultados del ejercicio, salvo las resultantes de operaciones de financiacidn especifica de
inversiones en entidades participadas denominadas en moneda extranjera que han sido
designadas como cobertura del riesgo del tipo de cambio en estas inversiones, asi como las
diferencias de cambio generadas por partidas monetarias intragrupo que se considera que
forman parte de la inversion en una filial extranjera, que se incluyen en el epigrafe “Diferencias
de conversién” del estado de situacidn financiera consolidado.

¢) Crédito mercantil

En las adquisiciones ocurridas con posterioridad al 1 de enero de 2004, fecha de transicion a
NIIF, en Europa, el crédito mercantil, representa el exceso del costo de adquisicidn respecto a
la participacidn en los valores razonables, a la fecha de adquisicidn, de los activos, pasivos y
pasivos contingentes identificables adquiridos de una entidad dependiente o negocios
conjuntos (joint venture). Tras el reconocimiento inicial, el crédito mercantil se registra por su
costo minorado por cualquier pérdida acumulada por deterioro de su valor.

En todos los casos, el crédito mercantil recibe el tratamiento de activos denominados en la
divisa de la sociedad adquirida.



Todo crédito mercantil se revisa para determinar su recuperabilidad como minimo
anualmente, o con mayor frecuencia si se presentan ciertos eventos o cambios que indiquen
que el valor neto contable pudiera no ser integramente recuperable.

La posible pérdida de valor se determina mediante el analisis del valor recuperable de la
unidad generadora de efectivo (o conjunto de ellas) a la que se asocia el fondo de comercio en
el momento en que éste se origina. Si dicho valor recuperable es inferior al valor neto
contable, se reconoce una pérdida irreversible por deterioro en la cuenta de resultados.

d) Intangibles

Los activos intangibles se registran a su costo de adquisicion o produccién, minorado por la
amortizaciéon acumulada y por cualquier pérdida acumulada por deterioro de su valor. En cada
caso se analiza y determina si la vida util econédmica de un activo intangible es definida o
indefinida. Los intangibles que tienen una vida util definida son amortizados sistematicamente
a lo largo de sus vidas Utiles estimadas y su recuperabilidad se analiza cuando se producen
eventos o cambios que indican que el valor neto contable pudiera no ser recuperable. Los
intangibles cuya vida Util se estima indefinida no se amortizan, pero estan sujetos a un analisis
para determinar su recuperabilidad anualmente, o con mayor frecuencia, si existen indicios de
que su valor neto contable pudiera no ser integramente recuperable

La consideracién de vida util indefinida de estos activos es reevaluada con caracter anual. Los
métodos y periodos de amortizacién aplicados son revisados al cierre del ejercicio vy, si
procede, ajustados de forma prospectiva.

Gastos de investigacion y desarrollo

Los gastos de investigacion son cargados a la cuenta de resultados consolidada en el momento
en que se incurren. Los costos incurridos en proyectos especificos de desarrollo de nuevos
productos, susceptibles de comercializacién o de aplicacién, y cuya futura recuperabilidad estd
razonablemente asegurada, son activados y se amortizan linealmente a lo largo del periodo
estimado en que se espera obtener rendimientos del mencionado proyecto, a partir de su
finalizacion.

Se entiende que la recuperabilidad futura estd razonablemente asegurada cuando es
técnicamente posible y se tiene la capacidad e intencidon de completar el activo de modo que
se pueda usar o vender y vaya a generar beneficios econémicos en el futuro.

Mientras los activos intangibles desarrollados internamente no se encuentren en uso, la
recuperabilidad de los costos de desarrollo capitalizados es analizada anualmente, como
minimo, o con mayor frecuencia si se presentan indicios de que su valor neto contable pudiera
no ser integramente recuperable. Los proyectos sin viabilidad de aprovechamiento futuro se
cargan a la cuenta de resultados consolidada del ejercicio en que dicha circunstancia es
conocida.



Concesiones administrativas

Representa el precio de adquisicion de las licencias obtenidas por la empresa para la
prestacion de servicios otorgadas por diversas administraciones publicas, asi como el valor
atribuido a las licencias propiedad de determinadas sociedades en el momento de su
incorporacion a la empresa.

La amortizacién se realiza linealmente a partir del momento de inicio de la explotacion
comercial de las licencias, en el periodo de vigencia de las mismas.

Cartera de clientes

Representa la asignacion del precio de compra imputable a clientes adquiridos en
combinaciones de negocio. La amortizacion se realiza linealmente en el periodo estimado de
permanencia del cliente.

Aplicaciones informaticas

Se contabilizan por el costo de adquisicion y se amortizan linealmente a lo largo de su vida util,
que se estima en términos generales en tres afios.

e) Activo fijo
Los elementos del activo fijo se vallan a costo de adquisicion, minorado por la amortizacion

acumulada y por las posibles pérdidas por deterioro de su valor. Los terrenos no son objeto de
amortizacion.

El costo de adquisicidn incluye los costos externos mas los costos internos formados por
consumos de materiales de almacén, costos de mano de obra directa empleada en la
instalacidn y un cargo por costos indirectos necesarios para llevar a cabo la inversion.

Estos dos ultimos conceptos se registran como ingreso en la partida “Trabajos efectuados por
la empresa para el activo fijo” en un resumen llamado “Otros ingresos”. El costo de adquisicion
comprende, en su caso, la estimacion inicial de los costos asociados al desmantelamiento o
retirada del elemento y la rehabilitacidon de su lugar de ubicacién cuando, como consecuencia
del uso del elemento, la empresa esta obligada a llevar a cabo dichas actuaciones.

Los intereses y otros cargos financieros incurridos, directamente atribuibles a la adquisicidén o
construccion de activos cualificados, se consideran como el mayor costo de los mismos. A los
efectos de la empresa, son cualificados aquellos activos que necesariamente precisan de un
periodo de tiempo para estar en condiciones de explotacidén o venta.

Los costos de ampliacion, modernizacion o mejora, que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida util de los bienes, se
capitalizan como el mayor costo de los mismos cuando cumplen los requisitos de
reconocimiento.

Los gastos de conservacidon y mantenimiento se cargan a la cuenta de resultados consolidada
del ejercicio en que se incurren.

La empresa analiza la conveniencia de efectuar, en su caso, las correcciones valorativas
necesarias, con el fin de atribuir a cada elemento del activo fijo el inferior valor recuperable
que le corresponda al cierre de cada ejercicio, siempre que se producen circunstancias o



cambios que evidencian que el valor neto contable del activo fijo pudiera no ser integramente
recuperable por la generacidn de ingresos suficientes para cubrir todos los costos y gastos. En
este caso, no se mantiene la valoracidn inferior si las causas que motivaron la correccién de
valor hubiesen dejado de existir.

Las sociedades de la empresa amortizan su activo fijo desde el momento en que esta en
condiciones de servicio, distribuyendo linealmente el costo de los activos entre los afios de
vida util estimada, que se calculan de acuerdo con estudios técnicos revisados periddicamente
en funcién de los avances tecnoldgicos y el ritmo de desmontaje, segln el siguiente detalle,
como ejemplo:

Afios de Vida Util Estimada

Edificios y construcciones: 25 — 40

Instalaciones técnicas y maquinaria: 10 — 15

Instalaciones telefénicas, redes y equipos de abonado: 5 - 20
Mobiliario, utillaje y otros: 2 — 10

Los valores residuales estimados, y los métodos y periodos de amortizacién aplicados, son
revisados al cierre de cada ejercicio vy, si procede, ajustados de forma prospectiva.

f) Deterioro del valor de activos de larga duracion

En cada cierre se evalla la presencia o no de indicios de posible deterioro del valor de los
activos fijos de larga duracidn, incluyendo el crédito mercantil y los intangibles. Si existen tales
indicios, o cuando se trata de activos cuya naturaleza exige un andlisis de deterioro anual, se
estima el valor recuperable del activo, siendo éste el mayor del valor razonable, deducidos los
costos de venta, y su valor en uso. Dicho valor en uso se determina mediante el descuento de
los flujos de efectivo futuros estimados, aplicando una tasa de descuento antes de impuestos
que refleja el valor del dinero en el tiempo y considerando los riesgos especificos asociados al
activo.

Cuando el valor recuperable de un activo estd por debajo de su valor neto contable, se
considera que existe deterioro del valor. En este caso, el valor en libros se ajusta al valor
recuperable, cargando la pérdida a la cuenta de resultados. Los cargos por amortizacion de
periodos futuros se ajustan al nuevo valor contable durante la vida util remanente. Se analiza
el deterioro de cada activo individualmente considerado, salvo cuando se trata de activos que
generan flujos de efectivo que son interdependientes con los generados por otras unidades
generadoras de efectivo, distintas a las que estan asignadas los activos.

Los planes estratégicos de la empresa generalmente abarcan un periodo de tres a cinco afios.
Para periodos superiores, a partir del quinto afio se utilizan proyecciones basadas en dichos
planes estratégicos aplicando una tasa de crecimiento esperado constante o decreciente. Las
tasas de crecimiento utilizadas en el ejercicio 2009, han sido las siguientes, como ejemplo:

Tasas de crecimiento 2009



Negocios en Espaia: 0,88%-0,94%
Negocios en Latinoamérica: 1,21%-3,25%
Negocios en Europa: 1,00%-2,00%

Algunas variables para determinar los valores recuperables incluyen los costos de captacion y
retencién de clientes, las cuotas de ganancia neta de accesos, las cuotas de mercado, las
inversiones en activos no corrientes, las tasas de crecimiento y las tasas de descuento, entre
otras.

Las tasas de descuento utilizadas se determinan antes de impuestos y son ajustadas por el
riesgo pais y riesgo negocio correspondiente. Asi, en el ejercicio 2009 las tasas utilizadas se han
situado en los siguientes rangos:

Tasas de descuento 2009

Negocios en Espaia: 6,8%-7,3%
Negocios en Latinoamérica: 8,6%-19,4%
Negocios en Europa: 6,3%-8,5%

Cuando tienen lugar nuevos eventos, o cambios en circunstancias ya existentes, que
evidencian que una pérdida por deterioro registrada en un periodo anterior pudiera haber
desaparecido o haberse reducido, se realiza una nueva estimacion del valor recuperable del
activo correspondiente. Las pérdidas por deterioro previamente registradas se revierten
Unicamente si las hipodtesis utilizadas en el calculo del valor recuperable hubieran cambiado
desde que se reconociera la pérdida por deterioro mas reciente. En este caso, el valor en libros
del activo se incrementa hasta su nuevo valor recuperable, con el limite del valor neto
contable que habria tenido dicho activo de no haber registrado pérdidas por deterioro en
periodos previos. La reversiéon se registra en la cuenta de resultados y los cargos por
amortizacion de periodos futuros se ajustan al nuevo valor en libros. Las pérdidas por
deterioro del crédito mercantil no son objeto de reversién en periodos posteriores.

g) Arrendamientos

La determinacion de si un contrato es o contiene un arrendamiento, se basa en el andlisis de la
naturaleza del acuerdo y requiere la evaluacion de si el cumplimiento del contrato recae sobre
el uso de un activo especifico y si el acuerdo confiere a la empresa el derecho de uso del
activo.

Aquellos arrendamientos en los que el arrendador conserva una parte significativa de los
riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo arrendado, tienen la consideracion de
arrendamientos operativos. Los pagos realizados bajo contratos de arrendamiento de esta
naturaleza se imputan a la cuenta de resultados de forma lineal a lo largo del periodo de
alquiler.

Aquellos acuerdos de arrendamiento que transfieren a la empresa los riesgos y beneficios
significativos caracteristicos de la propiedad de los bienes, reciben el tratamiento de contratos
de arrendamiento financiero, registrando al inicio del periodo de arrendamiento el activo,
clasificado de acuerdo con su naturaleza, y la deuda asociada, por el importe del valor
razonable del bien arrendado o el valor actual de las cuotas minimas pactadas, si fuera inferior.
El importe de las cuotas pagadas se asigna proporcionalmente entre reduccidn del principal de



la deuda por arrendamiento y coste financiero, de forma que se obtiene una tasa de interés
constante en el saldo vivo del pasivo. Los costos financieros se cargan en la cuenta de
resultados a lo largo de la vida del contrato.

h) Participacion en empresas asociadas

La inversion de la empresa en aquellas sociedades sobre las que ejerce influencia significativa
(bien por presencia en el Consejo de Administracidn, bien por acuerdos con los accionistas), sin
ejercer control ni existir gestidon conjunta con terceros, se registra por el método de puesta en
equivalencia. El valor en libros de la inversidn en la empresa asociada incluye el crédito
mercantil y la cuenta de resultados consolidada refleja la participacion en los resultados de las
operaciones de la asociada. Si ésta registra ganancias o pérdidas directamente en su
patrimonio neto, la empresa también reconoce directamente en su patrimonio neto la
participacion que le corresponde en tales partidas.

VALOR RAZONABLE

Entre los modelos tradicionales de valoracién de los activos fijos, el mas utilizado ha sido el
denominado modelo de costo histdrico.

Frente a éste, se encuentra el método denominado valor razonable en el que los activos fijos
se registran a su costo histdrico menos la depreciacion y la pérdida por deterioro.

El valor razonable es la cantidad por la que puede ser intercambiado un activo o cancelado un
pasivo entre un comprador y un vendedor interesados y debidamente informados, en
condiciones de independencia mutua.

La definicién del FASB (SFAC 7.- Using Cash Flow Information and Present Value in Accounting
Measurements5) es muy similar, al concepto de valor razonable como el monto mediante el
qgue un activo podria ser enajenado en una transaccién entre partes independientes,
dispuestas a realizar la operacién en situaciones diferentes a la de una liquidacién o a la de una
venta forzada.

Esta definicidn hace referencia al principio de empresa en funcionamiento, lo que aleja el valor
razonable del concepto de valor de liquidacién. Asi pues, el valor razonable es un valor
estimado, por el que podria liquidarse un activo o pasivo en una transaccién en condiciones de
mercado.

Al menos hipotéticamente, todos los activos y pasivos deben tener un valor razonable, si bien
no en todos los casos sera sencilla su determinacion. Partiendo de que la mejor estimacién del
valor razonable es el precio de mercado del activo o pasivo, y teniendo en cuenta que este
dato no existe para todos los elementos, o bien existiendo, puede no ser fiable, es necesario
establecer unas pautas ordenadas que puedan seguir las entidades para su estimacién.

e La existencia de cotizaciones de precios publicados en el mercado activo es la mejor
evidencia del valor razonable y cuando existan, se utilizaran para valorar el activo o
pasivo. Un activo fijo, se considera cotizado en un mercado activo si los precios de
cotizacidon estan facil y regularmente disponibles, asi como las condiciones en las
cuales se encuentra (instalado, sin instalar, “donde y tal como se encuentra”).



e Si el mercado para un activo fijo o de larga duracion no es activo, la entidad
establecera el valor razonable utilizando una técnica de valoracidn que incorporara
todos los factores que los participantes en el mercado considerarian al establecer un
precio y que sea coherente con las metodologias econédmicas aceptadas para el
establecimiento de precios de activos de larga duracién o de unidades generadoras de
efectivo.

e Una empresa estd excluida de valorar el activo fijo al valor razonable cuando el rango
de estimaciones aceptables de ese valor es significativo y las probabilidades de las
diversas estimaciones no pueden ser evaluadas razonablemente.

También se establece una jerarquia de criterios para la determinacién del valor razonable.
Estas pautas son:

e En primer lugar, deben aplicarse valores fiables procedentes de mercados activos
e En defecto de estos, deben emplearse mecanismos de valoracion
e Afalta de unos u otros, presunciones o criterios objetivos.

Un mercado es activo cuando:

e Los activos negociados son homogéneos

e Pueden encontrarse, practicamente en cualquier momento, compradores vy
vendedores dispuestos a negociar los activos.

e Los precios son publicos

Los requisitos de la definicidn hay que entenderlos en el contexto de la clase de activo o pasivo
de que estemos hablando. Asi el requisito de homogeneidad o el de publicidad de los precios
no puede significar lo mismo si hablamos de inmuebles o de intangibles que si hablamos de
activos financieros.

Lo que no varia en ningun caso es que la transaccidn potencial debe ser realizable sin desfase
significativo y el precio debe estar acompafiado de un minimo de volumen de contratacion, es
decir, debe ser representativo.

La valoracion de los activos fijos a su valor razonable permitira a los usuarios de los estados
financieros obtener una imagen objetiva de la posicién financiera real de la empresa pues sélo
éste refleja las condiciones econdmicas presentes en cada momento y sus cambios. Por el
contrario, una contabilidad basada exclusivamente en el costo histérico muestra las
condiciones que existian cuando se efectud la transaccidn, y las posibles modificaciones en el
precio no aparecen hasta que se realiza el activo.

Ademas, la aplicacion generalizada del valor razonable proporciona un marco de valoracién
mas coherente y comparable ya que los activos se valoran en el mismo momento y con arreglo
al mismo principio. El modelo tradicional, por el contrario, no permite hacer comparaciones
facilmente, ya que dos empresas con activos de larga duracion idénticos, con los mismos flujos
de caja y riesgos, podrian reflejar en sus estados importes distintos en funcién del momento
en que tuviera lugar la respectiva adquisicion.



Los usuarios de informacion financiera deben ser capaces de analizar los estados de una
empresa a lo largo del tiempo, asi como de compararlas con los de otros competidores, con el
objeto de evaluar su posicién financiera, desempefio y cambios en la posicidn financiera en
términos relativos. Para ello, acontecimientos y situaciones similares deben ser tratados de un
modo igual.

APLICACION PRACTICA DEL VALOR RAZONABLE

Una vez delimitado el concepto de valor razonable, en los préximos apartados incluiremos
algunos matices a considerar en el traslado de este concepto a los estados financieros

Como ya se ha definido antes, el valor razonable es el importe al que negociarian partes
interesadas, debidamente informadas y en condiciones de independencia mutua. Hay que
destacar las siguientes consideraciones cuando éste sea el criterio de valoracién aplicable a un
activo o pasivo:

a) Aunque no se cite de forma expresa, en la definicién de valor razonable subyace la
presuncién de empresa en funcionamiento. El valor razonable es un precio en
condiciones normales de mercado, no existe necesidad o intenciéon de liquidar, vender
de forma urgente o en general de celebrar transacciones forzadas o en términos
desfavorables para la entidad. Por tanto, quedan excluidas las valoraciones
sobreestimadas o subestimadas por causa de circunstancias especiales.

b) El valor razonable se determina para una fecha. En ese momento se dispone de una
cierta informacidn y de unas expectativas y condiciones de mercado concretas que
pueden variar con el tiempo, por lo que ese valor razonable puede ser inadecuado
para otra fecha distinta. Es decir, el valor razonable en un determinado momento
puede no ser un buen estimador del valor razonable futuro.

¢) Elvalor razonable sera un importe acordado entre “partes interesadas y debidamente
informadas”. Esto significa que tanto el vendedor como el comprador estan
basicamente informados sobre la naturaleza y caracteristicas del activo, su estado, su
mercado, etc., es decir, no existen asimetrias de informacion.

d) “Independencia mutua” se refiere a que no existe ninguna relacidn especial o
particular entre comprador y vendedor que pueda suponer que el precio de la
transaccidn no representa una operacidon efectuada en condiciones normales de
mercado.

Técnicas y modelos de valoracién:

La estimacién del valor razonable a través de técnicas o modelos de valoracién tienen como
objetivo determinar el precio de una transaccién para la fecha de valoracion que, en
condiciones normales de negocio y entre partes informadas e independientes, se recibiria si se
vendiera un activo o el importe que se necesitaria entregar para adquirir los pasivos.

La aplicacion de técnicas y modelos de valoracidn implica necesariamente el uso del juicio de
los administradores, lo que puede llevar a un cierto grado de subjetividad. Por este motivo, la
normativa establece una serie de criterios con el objetivo de maximizar la informacion
proveniente del mercado:



La entidad debera utilizar en primer lugar si estuvieran disponibles, los precios
derivados de las transacciones de mercado mas recientes entre partes interesadas y
debidamente informadas que actien en condiciones de independencia mutua siempre
gue no haya habido un cambio significativo en las condiciones econémicas desde el
momento de la misma. Si estas condiciones hubieran cambiado (por ejemplo, por un
cambio en el tipo de interés libre de riesgo) este precio debera ajustarse para que el
valor razonable refleje ese cambio.

De manera similar, debera ajustarse el precio de la dltima transaccién si la entidad
puede demostrar que no es el valor razonable (por ejemplo, porque refleje una
transaccidn forzada, liquidacién involuntaria o venta urgente).

Si no se dispone de la informacién anterior, deberdn utilizarse las referencias al valor
razonable de otro activo o instrumento financiero que sea sustancialmente igual.

Las técnicas y modelos de valoracidon (descuento de flujos, modelos para valorar
opciones como Black-Scholes, etc.) seran utilizadas cuando no se disponga de la
informacién anterior. Se considera que una técnica de valoracion ofrece una
estimacion realista si las variables utilizadas representan de forma razonable las
expectativas que los agentes del mercado tienen sobre ese activo o instrumento
financiero, y se han tenido en cuenta los factores de rentabilidad-riesgo inherentes al
mismo.

La subjetividad inherente a cualquier valoracidon utilizada en la estimacién de un valor
razonable cuando no se dispone de un precio de mercado, supone un riesgo para la fiabilidad
gue es maximo cuando lo que se utilizan son técnicas puras de valoracion.

Por este motivo, la normativa establece una serie de directrices que deben cumplir las técnicas
y modelos de valoracién:

Caracteristicas de las técnicas de valoracion:

Las técnicas utilizadas para estimar el valor razonable deben ser coherentes,
consistentes y adecuadas a las metodologias econdmicas y a la teoria financiera, y
deberan incorporar los datos de mercado observables y cualquier otro factor que los
participantes en el mercado considerarian al estimar el valor razonable.

Si una técnica de valoracion fuera comunmente utilizada por los participes del
mercado, y se hubiera demostrado que suministra estimaciones fiables y mas realistas
de los precios obtenidos en transacciones recientes de mercado, se debera utilizar
dicha técnica.

La técnica de valoracidon deberd maximizar los datos provenientes del mercado vy
limitar, tanto como sea posible, el uso de estimaciones propias y datos no observables.

La eleccion de un método o técnica de valoracion lleva implicito el ejercicio del juicio
por parte de los administradores en la eleccién de los fundamentos y asunciones
tedricas. Por este motivo, la normativa requiere que se disponga de una amplia
documentacion sobre el método de valoracidn elegido y se informe cuando proceda,
de las razones que han llevado a su eleccidon frente a otras posibles alternativas.

Una vez se haya elegido una técnica o modelo de valoracién, ésta debera utilizarse a lo
largo del tiempo mientras no hayan cambiado los supuestos que motivaron su
eleccién. Hay que tener en cuenta que la técnica de valoracion podria modificarse si
ello resultase en una estimacién mas fiable del valor razonable, como, por ejemplo, si



Vi.
Vii.

viii.

se hubiera desarrollado una técnica nueva o mejorado una existente; en estos casos,
estas variaciones se tratardn como cambios en las estimaciones y se aplicaran
prospectivamente.

La técnica de valoracidn deberd revisarse periddicamente para comprobar su validez.
El uso de cualquier técnica o modelo de valoracion implica un riesgo que se denomina
“riesgo de modelo”. Este riesgo recoge la posibilidad de que la técnica o modelo
elegido sea incorrecto, o se esté basando en supuestos erréneos que no reflejen
adecuadamente el comportamiento normal del mercado. Este riesgo siempre existe,
puesto que no hay ningun modelo o técnica que sea un perfecto sustituto de una
transaccidon de mercado. Como ya se ha dicho antes, el valor razonable de un activo o
instrumento financiero es estimado para una fecha concreta, con una informacién
disponible y unas condiciones y expectativas de mercado determinadas. Lo normal es
que estos factores varien con el tiempo, por lo que un valor estimado para una fecha
puede ser inadecuado para otra fecha diferente. Sin embargo, estos cambios en el
valor razonable no indican que las expectativas asumidas fuesen incorrectas al realizar
la estimacidn, sino que éstas han cambiado. En otras palabras, el valor razonable de un
activo o instrumento financiero en un momento determinado no es un buen
estimador de cudl serd el valor razonable que ese mismo instrumento tendra en el
futuro.

Las técnicas y modelos de valoracidon hardn uso de la informacién disponible del
mercado en el mayor grado posible. Asi, la estimacion del valor razonable de un activo
fijo o de un instrumento financiero estard basada en uno o mas de los siguientes
factores:

a. Valor temporal del dinero. Al aplicar el analisis de flujos de efectivo esperados
descontados se utilizara el tipo observable libre de riesgo para el periodo en el
que se espera que se produzca cada flujo. Habitualmente, este tipo de interés
se podra deducir de los precios observables de |la deuda publica. Sin embargo,
en la mayoria de los paises emergentes, la deuda publica no estd exenta de
riesgo crediticio, por lo que en estos casos puede ser mas conveniente utilizar
los tipos de interés de la renta fija privada siempre y cuando sean emitidos en
la misma moneda y se caractericen por negociarse en mercados muy liquidos y
entre contrapartes de la mejor calidad crediticia.

b. Riesgo de crédito. El efecto del riesgo de crédito sobre el valor razonable se
refleja en la prima sobre el tipo de interés libre de riesgo. Esta se podra inferir
a partir de los precios observables de mercado de instrumentos negociados
con diferente calidad crediticia, o a partir de los tipos de interés observables
aplicados por los prestamistas a prestatarios con diferentes calificaciones
crediticias.

FIBRAS Y SIBRAS

LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA (LISR)




CAPIiTULO IV
DE LOS FIDEICOMISOS Y SOCIEDADES MERCANTILES DEDICADOS A LA ADQUISICION O
CONSTRUCCION DE INMUEBLES

Articulo 223. Con el propdsito de fomentar la inversidon inmobiliaria en el pais, se les dara el
tratamiento fiscal establecido en el articulo 224 de esta Ley a los fideicomisos que se dediquen
a la adquisiciéon o construccién de bienes inmuebles que se destinen al arrendamiento o a la
adquisicion del derecho a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos bienes,
asi como a otorgar financiamiento para esos fines,|.......].

Articulo 224-A. Las sociedades mercantiles que tributen en los términos del Titulo Il de esta
Ley que cumplan con los requisitos a que se refieren las fracciones II, lll y IV del articulo 223 de
esta misma Ley, [.....]

Los inmuebles que utilizan las empresas para llevar a cabo sus actividades y los que destinan al
arrendamiento juegan un papel muy importante. La Ley del Impuesto Sobre la Renta (LISR)
prevé estimulos fiscal para las sociedades mercantiles que se dediquen a la adquisicion o
construcciéon de inmuebles que se destinen al arrendamiento, a la adquisicién del derecho a
percibir ingresos provenientes del arrendamiento de éstos, o bien a otorgar financiamiento
para esos fines. Estas sociedades son denominadas, Sociedad de Inversién de Bienes Raices
(SIBRA).

La implementacidon de una SIBRA consiste en aportar bienes inmuebles por parte de una
persona moral o fisica a dicha sociedad. Esta entidad debera destinarlos al arrendamiento y no
debera venderlos antes de haber transcurrido al menos cuatro afios desde su adquisicion o
terminacion de construccion, de lo contrario se perderian los beneficios que brinda.

El primero de estos estimulos es la posibilidad de diferir el pago del Impuesto sobre la Renta
(ISR) por la ganancia obtenida por la aportacién de bienes inmuebles al fideicomiso por parte
de los tenedores de certificados. El impuesto se diferird, en el caso de un FIBRA hasta el
momento en que enajenen los certificados del fideicomiso o el FIBRA enajene el inmueble
correspondiente, lo que ocurra primero. El impuesto diferido se calculara aplicando la tasa del
28% a la ganancia obtenida en la aportacion de los bienes inmuebles, el cual se debera
actualizar por el periodo del mes de la aportacién y el mes de la venta del certificado o
inmueble.

Para el caso de una SIBRA, el impuesto se diferird hasta el momento que los accionistas
enajenen las acciones, o la sociedad enajene los bienes aportados, lo que ocurra primero. Sin
embargo, la ley no establece un mecanismo para determinar el impuesto diferido, como en el
caso de un FIBRA. En este sentido, habria que considerar que la ganancia se determinara con
base en las reglas generales que establece la LISR, posiblemente aplicando la tasa del 30% en
vigor a partir de 2010.

Otro beneficio que la LISR otorga a los FIBRAS y SIBRAS es el de no realizar pagos provisionales
de ISR y IETU, teniendo la obligacion de pagar el impuesto correspondiente de forma anual.

Por ultimo, los fondos de pensiones y jubilaciones residentes en el extranjero que inviertan en
un FIBRA o SIBRA estaran exentos de ISR en México con respecto a su participacién en
cualquiera de éstos, siempre y cuando dichos fondos estén exentos de ISR en su pais de
residencia y estén registrados en el Registro de Bancos, Entidades de Financiamiento, Fondos
de Pensiones y Jubilaciones y Fondos de Inversidn del Extranjero.




Ademas, quienes adopten este estimulo fiscal tendran la ventaja de contar con liquidez, ya
que los aportantes diferiran la acumulacién de la ganancia por la aportacion de los bienes
inmuebles aportados y por ende el pago de los impuestos correspondiente. Por su parte la
SIBRA quedard relevada de efectuar pagos provisionales del ISR e IETU.

Articulo 224-A. [.....] Podrdn aplicar lo siguiente:

I. Los accionistas que aporten bienes inmuebles a la sociedad, acumularan la ganancia por
la enajenacidn de los bienes aportados, cuando se de cualquiera de los siguientes supuestos:

a) Enajenen las acciones de dicha sociedad, en la proporcién que dichas acciones
representen del total de las acciones que recibid el accionista por la aportacién del inmueble a
la sociedad, siempre que no se hubiera acumulado dicha ganancia previamente.

b) La sociedad enajene los bienes aportados, en la proporcion que la parte que se enajene
represente de los mismos bienes, siempre que no se hubiera acumulado dicha ganancia
previamente.

La ganancia que se acumule se actualizard desde el mes en el que se obtuvo y hasta el mes
en el que se acumule.

Il. No realizardn pagos provisionales por concepto del impuesto sobre la renta.

lll. Cuando tengan accionistas que sean fondos de pensiones y jubilaciones a los que se
refieren los articulos 33 y 179 de esta Ley, deberan entregar a dichos fondos, dentro de los dos
meses siguientes al término del ejercicio, un crédito fiscal por un monto equivalente al
resultado de multiplicar el impuesto del ejercicio por la participaciéon accionaria promedio
diaria que los fondos tuvieron en el mismo ejercicio o por la participacién accionaria al término
del ejercicio, la que resulte menor.

La participacion accionaria promedio diaria a que se refiere el primer parrafo de esta
fraccidn, se calculara dividiendo la suma de la participacion accionaria diaria que representen
las acciones propiedad del fondo respecto del capital social, entre el nimero de dias del
ejercicio.

La sociedad podra acreditar el crédito fiscal que haya entregado en los términos del primer
parrafo, contra el impuesto del ejercicio de que se trate. Dicha cantidad se considerara como
impuesto pagado para los efectos del articulo 88 de esta Ley.

Las sociedades mercantiles a que se refiere este articulo deberan cumplir con los requisitos
de informacién que el Servicio de Administracion Tributaria establezca mediante reglas de
caracter general.




¢Como se forma una SIBRA?

En esencia es una sociedad mercantil con giro inmobiliario, con actividad de arrendamiento de
inmuebles. Puede ser nueva o existente. En sus estatutos no es donde se distingue si es 0 no
SIBRA. Es a través de avisos fiscales, donde se informa al SAT que se pretende que se le
considere SIBRA, y en consecuencia que no se activen las obligaciones de pagos provisionales
de ISR e IETU.

¢En qué valor se aportan los inmuebles?

Como se trata de partes relacionadas, la Ley del ISR requiere que se utilicen precios de
mercado, que se manejarian con partes independientes Por lo anterior, se debe tene un
avaluo realizado por un perito con experiencia en el ramo.

é¢Cémo se implementa la aportacidn de los bienes?

La SIBRA decreta un aumento de capital equivalente al valor de mercado de los bienes y se
admite la aportacién en especie para cubrir el aumento del capital
Esencialmente, se intercambian los bienes inmuebles por acciones.

¢éCudles son las deducciones fiscales en ISR para la SIBRA?

Si la aportacién consiste en terrenos y edificios, se deduce por la via de la depreciacion el 5%
anual sobre el valor de las construcciones (edificios)

Por otro lado, si la aportacién es por el Usufructo, entonces se deduce por la via de la
amortizacién, el 15% del monto aportado.

Es conveniente recordar que los valores de aportacién estan basados en un avalio vy, en
consecuencia actualizados.
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