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Los IFRS en el sector inmobiliario

Como el acronimo IFRS (International Financial Reporting
Standards') aparece con creciente frecuencia en forma impresa, en
la Red y en las conversaciones, los ejecutivos del sector inmobiliario
han comenzado a tomar nota. Los ejecutivos del sector inmobiliario
tienen razones particulares para prestar atencion, dado que las
caracteristicas de su industria la hacen el primer candidato para la
conversion temprana hacia los IFRS:

- El sector inmobiliario es global. Los principales REITs,” firmas
de capital privado del sector inmobiliario, propietarios y
operadores del sector inmobiliario, asi como las divisiones
corporativas del sector inmobiliario a menudo tienen operaciones
y activos que se extienden por paises y continentes.

. El sector inmobiliario es intensivo en capital. Las principales
iniciativas requieren capitales importantes. La contabilidad y la
informacion financiera ofrecen el vinculo vital entre las compafiias
del sector inmobiliario y sus proveedores de capital.

. El sector inmobiliario es competitivo. En una economia
desafiante y en un mercado altamente competitivo, las compafiias
del sector inmobiliario continuamente estan buscando formas
para mantenerse delante de sus rivales.

Si su compafiia esta dentro de la anterior descripcion, las
oportunidades son para usted o para alguien en su organizacion que
ya esté pensando respecto de los IFRS. Esta es una sefial positiva,
dado que los desarrollos durante el Gltimo afio han cambiado la
discusion desde lo abstracto y distante hasta lo concreto y de corto
plazo. “Si” ya no hace parte de la conversion; “cuando” es ahora el
término relevante.

A finales de Agosto del 2008, la Securities and Exchange
Commission (SEC) anunci6é que publicaria una propuesta de “hoja
de ruta” IFRS que incluiria el cronograma y los hitos apropiados para
la transicion obligatoria hacia los IFRS comenzando para los afios
fiscales que terminan en o después del 15 de diciembre del 2014.
Antes de evaluar si hacer obligatoria la adopcién, los cambios
especificos de la regla propuesta le darian a un nimero limitado de
emisores de los Estados Unidos la opcion de usar los IFRS en sus
estados financieros para los afos fiscales que terminan en o
después del 15 de diciembre del 2009. (Para las Ultimas noticias e
informacion sobre los IFRS, visite www.deloitte.com/us/ifrs.)

Si usted piensa que el afio 2014 le da a usted tiempo suficiente,
piense de nuevo. El esfuerzo de conversion que sea tanto sano (en
el sentido de evitar la atmésfera tipo apagar incendios que
caracteriz6 el cumplimiento con Sarbanes-Oxley y el problema del
Y2K) como exitoso (uno que se mantenga luego del escrutinio de
reguladores, analistas y de su auditor independiente) requeriraun
amplio horizonte. A mediados del 2008, el American Institute of
Certified Public Accountants anuncié que consideré que el periodo
de tiempo de 3-5 afios es razonable para la transicién hacia los
IFRS. Otras organizaciones han hecho determinaciones similares.

Desafios y oportunidades en el
sector inmobiliario

No obstante la percepcion convencional, la conversion hacia los
IFRS no es primariamente un ejercicio de reorganizacion de los
planes de cuentas, ni es principalmente un asunto técnico de
contabilidad e informacién financiera. De hecho, es probable que su
compafiia gaste cantidades importantes de tiempo abordando las
preocupaciones alrededor de impuestos, valuacion, tesoreria, legal,
personas, tecnologia y comunicaciones.

Hablando claro, hay una gran cantidad de trabajo por delante. Aln
asi, a pesar de esos desafios, usted puede encontrar que los
beneficios de reportar segun los IFRS sobrepasan los costos.

Las compafiias con operaciones o propiedades globales usualmente
se enfrentan en cada pais con numerosos requerimientos de
presentacion de reportes estatuarios segun diferentes estandares de
contabilidad. En tales casos, hay beneficios importantes que se
pueden lograr a partir de la transicion hacia los IFRS de la
informacion financiera de todas las subsidiarias y afiliadas globales —
incluyendo el potencial de reduccion del tiempo en la preparacion de
estados financieros consolidados, reduccion de los problemas de
consolidacion, controles mejorados, reduccion de costos de
personal, y un enfoque centralizado para abordar los problemas
relacionados con la presentacién de reportes estatutarios. La
transicion hacia un conjunto uniforme de estandares conlleva la
posibilidad de mejorar el valor para los accionistas.

Considere estos factores:

La conversion ofrece una mirada fresca a las practicas actuales.
Si sus procesos de cierre incluyen la conciliaciéon de mdltiples
PCGAs y manejar una variedad de libros auxiliares, ajustes
manuales, manejo de datos y redefiniciones contables, usted puede
guerer considerar dar una mirada fresca a sus politicas y
procedimientos. Los IFRS ofrecen esta oportunidad.

La conversion puede ser el catalizador para hacer que fluyan
los procesos y las consolidaciones. En la medida en que su
comparfiia se amplia mediante crecimiento y adquisiciones, sus
sistemas de informacién pueden volverse crecientemente
convulsionados. Muchas compafiias operan un parece de sistemas
de contabilidad y de ERP heredados — maquinas a las cuales no se
les puede hablar directamente, que conducen a ajustes y
conciliaciones propensos a error. EI movimiento hacia los IFRS
ofrece la oportunidad para hacer que fluyan los procesos y se
consoliden esos procesos dispares.

* IFRS = International Financial Reporting Standards = Estandares internacionales de informacion financiera (N del t).
* REITs = Real estate investment trust = fideicomisos de inversion inmobiliaria = sociedades de inversion inmobiliaria (N del t).

" Deloitte se refiere a una o mas de las firmas miembros de Deloitte Touche Tohmatsu, una Swiss Verein, y su red, cada una de las cuales es una entidad legalmente separada e independiente. Por
favor vea www.deloitte.com/about para la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu y sus firmas miembros.



Los IFRS ofrecen la oportunidad para usar la contabilidad
basada-en-principios. Muchos profesionales de finanzas viven
crecientemente frustrados con los US GAAP y sus voluminosas
reglas para tratar los problemas de contabilidad. Durante una
década o més, los CFOs y otros ejecutivos de finanzas han
proclamado abiertamente por la contabilidad basada-en-principios
para ayudar a estandarizar y mejorar la confiabilidad de la
informacioén financiera. Los IFRS responden a ese deseo.

Los IFRS ayudan a abrir las puertas del mercado global. La
adopcion de los IFRS puede mejorar el acceso a los mercados de
capital extranjeros mediante el darles a los inversionistas foraneos
mayores luces sobre el desempefio financiero de la compafiia.
Tales inversionistas pueden estar mas comodos y tener mas
confianza en el conjunto globalmente aceptado de estandares de
contabilidad. Las compafiias mismas también se pueden beneficiar
de la capacidad mejorada para hacer comparaciones con los pares
y los competidores.

Tres acciones para los ejecutivos
del sector inmobiliario

1. Determine como su permanencia en la industria sera
impactada por la conversion hacia los IFRS. ¢ Reportar
segun los IFRS mejoraria la presentacion de su desempefio
financiero y de su balance general para sus inversionistas y
proveedores de capital?

Realice un andlisis competitivo. ¢ Cuales de sus
competidores de primero y segundo nivel estan reportando,
o van a hacerlo, segin los IFRS?

Decida si la adopcion temprana de los IFRS esté alineada
con y podria ser apalancada para respaldar la estrategia de
su compafiia. ¢ Tiene usted operaciones globales o espera
ampliar su presencia internacional?

La hoja de ruta

Ya sea que usted planee hacer el cambio pleno o dar pequefios
pasos, medidos, el desarrollo de la hoja de ruta para la
implementacién de los IFRS es un primer paso importante.
Mediante este esfuerzo, usted sera capaz de delinear su curso
Optimo, determinar el ritmo de su camino hacia la conversion, y
posiblemente eliminar algunos baches y desvios.

Para comenzar, considere conseguir respuestas a unas pocas
preguntas preliminares:

¢Hemos inventariado nuestros actuales requerimientos de
presentacion de reportes IFRS, si los hay?

¢Segun cuantos principios de contabilidad generalmente
aceptados (PCGASs) locales reportamos actualmente?

¢ Cuantas de nuestras unidades de negocio ya preparan estados
financieros IFRS?

¢,Cémo nuestro acceso al capital puede ser impactado por la
conversion hacia los IFRS?

¢ Cuéntos de nuestros competidores se han convertido? ¢ Hay la
expectativa de que se cambiarian hacia los IFRS, si se diera la
opcion en los Estados Unidos?

¢ Tenemos en proceso algun proyecto importante de ERPo de
transformacion de las finanzas?

¢ Estamos participando o considerando una adquisicion
importante?

¢ Cuédl es el conocimiento de los IFRS dentro de la compaiiia,
tanto doméstica como globalmente?

¢, Cuales podrian ser los impactos que en nuestra compafiia
tendria el posible requerimiento de los IFRS en los Estados
Unidos?

¢Hemos valorado los costos y beneficios de adoptar los IFRS?

Por supuesto, su hoja de ruta para la implementacion de los IFRS
probablemente contendra significativamente mas detalle que el que
se mostr6 arriba. Dado el alcance amplio de los IFRS, su proceso de
mapeo puede valorar el impacto potencial en cada departamento de
su organizacion, incluyendo finanzas, recursos humanos, impuestos,
legal, tecnologia de la informacion y relaciones con inversionistas.
También pueden participar otros stakeholders, incluyendo la junta, el
comité de auditoria, los accionistas y su auditor externo.

Mediante la estimacion por adelantado de sus costos, beneficios y
cronograma, usted puede evitar el enfoque apresurado (y los gastos
innecesarios) que caracterizaron algunas iniciativas tales como la
Ley Sarbanes-Oxley y los problemas del Afio 2000. Una hoja de ruta
disefiada cuidadosamente probablemente empoderara a su
comparfiia para convertirse de acuerdo con sus propias condiciones.
Mediante el tomar un enfoque mesurado e informado, usted mejora
la probabilidad de identificar el valor en un ejercicio que de otra
manera podria ser reactivo y orientado Unicamente al cumplimiento.
El valor mismo puede mostrarse en la forma de costos reducidos de
implementacion, estandarizacion y centralizacion de las actividades
de presentacion de reportes estatutarios, controles mejorados sobre
el registro de las operaciones de las subsidiarias y afiliadas en el
extranjero, mayor estandarizacién de la aplicacién de las politicas de
contabilidad, procesos de cierre més rapidos, y posiblemente
transformacion de las finanzas centrales.

Cuatro acciones para los contralores
del sector inmobiliario

1. Valore los costos y beneficios potenciales que tiene
uniformar la presentacion de reportes a través de su
organizacion.

Elabore un cronograma para la conversion hacia los IFRS.
Resalte los hitos clave.

Determine sus requerimientos de recursos — internos y
externos — para el proyecto de conversién. Considere el
impacto de desplegar recursos internos.

Colabore con su CIO para valorar los requerimientos de
sistemas para la presentacion de reportes segun los IFRS.




La experiencia europea

En julio del 2002, el Parlamento Europeo aprobd la legislacion
gue requirié que las compafiias listadas se convirtieran hacia
los IFRS para el 2005. El corto periodo de tiempo y el alcance
amplio de la directiva hizo que muchas compafiias tuvieran
dificultades para cumplir. Los reportes anecdéticos
provenientes del terreno sugieren que la conversiéon generé
importante presion sobre los recursos — humanos y financieros
— de los equipos de finanzas y de las compafiias en general.

Una medicion mas tangible del esfuerzo se puede encontrar
comparando los estados financieros 2004 (PCGA locales) y
2005 (IFRS) de las compafiias. Los ultimos fueron en
promedio 50 por ciento mas voluminosos que los primeros; en
algunos casos, los reportes se doblaron en extension. Buena
parte del aumento se puede atribuir al nivel incrementado de
revelacion contenida en los estados financieros en areas tales
como los juicios hechos y los supuestos usados.

Durante la transicion ciertos problemas de contabilidad fueron
especialmente molestos, incluyendo deterioros de activos,
instrumentos financieros, contabilidad de arrendamientos, y
componentizacion.

Entre las lecciones aprendidas de la experiencia europea se
encuentran las siguientes:

El esfuerzo a menudo fue subestimado. La percepcion
original de que la conversion era Gnicamente un problema de
contabilidad fue reemplazada con la creciente realidad de
que la iniciativa era mucho mas amplia, extensa y mas
compleja.

Los proyectos a menudo carecieron de un enfoque holistico.
Dado el punto de vista limitado que se cit6 arriba, las
compafiias frecuentemente no tuvieron en consideracion los
efectos colaterales, tales como los impactos en IT, RRHH, e
impuestos.

El inicio tardio a menudo result6é en un escalamiento de los
costos. Las pocas compafiias que se anticiparon a la
conversion y dieron pasos para prepararse a ello estuvieron
en mucha mejor forma que las que no lo hicieron. Las
compafiias que demoraron su respuesta pagaron el precio
por ello, en términos de costos mas altos y mayor desvio de
los recursos.

Muchas compafiias no lograron el estado de “como es usual
en los negocios” para la presentacion de reportes IFRS. La
mas alta calidad de los datos financieros se obtiene cuando
la compaiiia integra plenamente los IFRS en sus sistemas y
procesos. Las apretadas franjas de tiempo impiden esta
posibilidad; en lugar de ello, las cifras del primer afio a
menudo se produjeron usando medidas extraordinarias,
intensivas en mano de obra e insostenibles.

Algunas compafiias europeas s6lo hasta ahora estan
comenzando a explorar los beneficios de la implementacién de
los IFRS. Debido a multiples restricciones, el esfuerzo del
primer afio en la Uni6n Europea se focaliz6 mas en “lograr
hacerlo.” Tuvieron que diferirse los beneficios potenciales en
términos de reduccion de la complejidad, incremento de la
eficiencia, disminucién de costo y mejoramiento de la
transparencia.

Dos enfoques para la conversion

Generalmente hablando, predominan dos enfoques para la
conversion hacia los IFRS: pleno y por niveles. El primero esta
caracterizado por un espacio de tiempo relativamente corto;
conversion simultdnea de todas las entidades que reportan; equipos
de proyecto dedicados; y destinacion de recursos importantes. El
Ultimo es llevado a cabo durante un periodo de tiempo méas amplio;
con la conversién por fases de todas las entidades que reportan; con
algun personal manteniendo sus obligaciones del “trabajo diario”; y
con una distribucién de los costos del proyecto.

Cuando la Unién Europea se convirti6 hacia los IFRS en el 2005,
para la mayoria de las compafiias fue un esfuerzo pleno orientado
por los cronogramas estrechos impuestos por los reguladores
Europeos. Sin la posibilidad del tiempo para convertirse sobre una
base por etapas, la mayoria de las compafiias estuvo forzada a
apresurarse en el proceso, conduciendo a ineficiencias e
inefectividades inevitables. (Ver la barra, “La experiencia europea”).

El enfoque por niveles — por etapas, racional y mesurado — para la
conversion hacia los IFRS probablemente ofrecerd mejores
resultados. Viene con una advertencia aparentemente auto-
contradictoria. Usted tendra que actuar rapido si espera ir despacio.
Esto es, si usted desea alcanzar los beneficios potenciales de las
fases en su conversion, usted puede necesitar comenzar casi
inmediatamente.

Las compafiias que escogen la estrategia por niveles deben
considerar iniciar su conversion sobre una base de pais-por-pais o
de regién-por-region. En la medida en que cada grupo se mueve a
través de las etapas (ver la gréfica, “El enfoque por niveles para la
conversion hacia los IFRS,” en la pagina 4), los procesos
desarrollados y las lecciones aprendidas seran aplicados al grupo
siguiente. Algunas compafiias del sector inmobiliario escogeran
Canada para la primera conversion, dada su obligacion de hacer la
conversion en el 2011. Otras pueden optar por sus entidades
Europeas, dado que ellas ya estan usando los IFRS para la
contabilidad estatutaria y sus empleados tienen mas experiencia en
IFRS. En la extension en que estén manteniendo conjuntos dobles
de libros para respaldar la presentacion de reportes US GAAP de la
matriz, esto puede conducir a inmediatas reducciones de costos.

Tres acciones para los CFOs
del sector inmobiliario

Valore los beneficios potenciales de presentar los datos
financieros de su compaiiia sobre una base IFRS.

Valore el impacto de reportar segun los IFRS. Considere
factores tales como volatilidad de las ganancias, medidas
de desempefio basadas-en-los-IFRS que sean
apropiadas, y valore el acceso a los mercados de capital
globales. Examine el impacto potencial en la financiacion,
particularmente las pruebas y las medidas de los acuerdos
de pago, asi como la remuneracion y los otros KPIs en el
negocio y en las cuentas.

Cree la oficina de administracion del proyecto para la
planeacion, coordinacion y supervision.




El enfoque de niveles para la conversion hacia los IFRS — Ilustrativo
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La perspectiva de los
Inversionistas

Naturalmente, el impacto de los IFRS se extiende mas alla
del departamento de finanzas. Un grupo que se espera tenga
un impacto importante es el de los inversionistas.

Los IFRS son mas basados-en-principios y menos
prescriptivos que los US GAAP y por lo tanto requieren juicio
adicional. De acuerdo con ello, las revelaciones que
acompafian los estados financieros se vuelven aiin mas
importantes para los inversionistas, dado que ofrecen
informacion sobre las decisiones tomadas en relacion con las
diversas alternativas de contabilidad y los juicios hechos por
la administracion en la preparacion de los estados
financieros.

Cuando se considera el impacto de los IFRS, los
inversionistas pueden desear considerar estas preguntas:

» ¢Cudles son las diferencias entre el estandar PCGA, con el
cual estoy familiarizado, y los IFRS?

¢,Como esas diferencias impactan mi evaluacion del
desemperio financiero y la posicién de mis inversiones?

¢Coémo valoro el impacto de registrar a valor razonable las
inversiones en el sector inmobiliario, asi como la volatilidad
resultante en el estado de resultados?

- Implementacién
estatutaria

* Preparacion del
balance general de
apertura IFRS

- “corte en seco”

Fecha de presentacion
de reportes

Fecha de
la transiciéon

Y

« Balances generales
de apertura US
GAAP e IFRS

- Comunicaciones
con inversionistas

« Procedimientos de
auditoria

« Transicion hacia
los IFRS

« Presentacion de
reportes
trimestrales

« Comunicaciones
con inversionistas

Alineacion con otras iniciativas y entrenamiento del personal apropiado

Racionalizacion y estandarizacion de la presentacion de reportes estatutarios

Mas que contabilidad e
informacién financiera

Sin duda, el impacto de los IFRS en el libro mayor y en las cifras
financieras sera importante. Pero en un sentido relativo, la
contabilidad puede ser el paso facil. Como maneja usted los aspectos
no financieros de la conversién puede ser el indicador mas exacto de
su éxito. Entre las &reas que demandan su atencion se encuentran
recursos humanos, legal, fusiones & adquisiciones, valuacion,
impuestos, tesoreria y tecnologia de la informacion.

Recursos humanos: Los IFRS probablemente tendran influencia en
sus practicas de contratacion, entrenamiento, compensacion y
terminacion.

Considere la contratacion: ¢ Cuantas personas de su personal de
finanzas actualmente estan versados en los IFRS? (Si usted no lo
sabe, considere afiadir el inventario del personal a su plan de trabajo
IFRS). Asumiendo el déficit de personal, ¢,cémo hara usted la
diferencia? La mayoria de los programas de contaduria a nivel
universitario en los Estados Unidos solamente estan logrando como
establecer su curriculo IFRS. Si usted no puede vincular un nimero
suficiente, ¢ puede entrenar a su personal actual? Usted necesitari un
presupuesto y un plan para hacerlo.

¢ Qué sobre compensacién? Algunas compafiias del sector
inmobiliario pagan comisiones con base en las ventas o en los
ingresos ordinarios por alquileres. Pero el reconocimiento de los
ingresos ordinarios difiere entre los IFRS y los US GAAP, significando
ello que los ingresos ordinarios por ventas o alquiler segin un
estandar pueden ser tratados de manera diferente segun el otro.
También, algunas compensaciones orientadas-por-incentivos pueden
basarse en el valor neto de los activos, el cual puede diferir entre los
US GAAP Yy los IFRS.

Adicionalmente, muchas compafiias del sector inmobiliario calculan
los bonos para los ejecutivos principales, haciéndolo con base en las
utilidades. En muchos casos, la presentacion de reportes segun los
IFRS cambiara esa linea de resultados. Con el fin de suavizar las
diferencias se puede requerir revisar los planes de compensacion de
ejecutivos.



Cuatro acciones para las juntas de
directores y los comités de auditoriade
las entidades del sector inmobiliario

1. Inférmese sobre los IFRS. Obtenga una vista de conjunto sobre el
tema, lograndolo mediante investigacion y/o presentaciones de
auditores externos o internos o de otros recursos.

Entienda la valoracién hecha por la administracién respecto del
impacto de los IFRS en la compafiia, incluyendo los beneficios y
costos de la adopcién, la alineacion con la estrategia y las otras
actividades/iniciativas, asi como sus planes y propuestas
relacionados con los IFRS.

Desarrolle y comparta con la administracion su perspectiva sobre
los IFRS.

Entienda como la administracion tratara la informacion financiera y
los riesgos del control asociados con los IFRS.

Fusiones y adquisiciones: La implementacion de un solo conjunto
de estandares de contabilidad para todas las propiedades,
subsidiarias y negocios conjuntos en todo el mundo permitira la
integracion simplificada de las nuevas adquisiciones en el sistema
de informacion financiera consolidada de su compafiia. También, la
transparencia que resulta de la presentacion de reportes a valor
razonable de las propiedades para inversion puede impactar sus
decisiones estratégicas de negocio alrededor de las adquisiciones y
disposiciones, haciéndolo con base en el impacto probable en sus
estados financieros segun los IFRS.

Impuestos: Como ciertas jurisdicciones en el extranjero requieren
gue los impuestos sean pagados con base en las ganancias
reportadas en los estados financieros, los cambios en las ganancias
netas debidos a la adopcién de los IFRS pueden resultar en
fluctuaciones importantes — aumentos o disminuciones — en los
impuestos adeudados en el extranjero. Esta es un area que se
esperaria la administracién evalie de manera cuidadosa en la
medida en que se considere la adopcién de los IFRS.

La adopcion de los IFRS también puede resultar en cambios en el
reconocimiento de utilidades y en ultimas en los resultados antes de
impuestos. Esos cambios probablemente derivaran en la necesidad
de evaluar su impacto en los impuestos diferidos registrados, la
oportunidad de las reversas de los elementos diferidos, y las
provisiones por valuaciones. Es importante reconocer esos cambios
y entender que las politicas de reconocimiento de ingresos
ordinarios / gastos en los libros puedan necesitar ser revisadas para
hacer lo correcto.

Adicionalmente, los numerosos cambios en la informacién financiera
de activos, pasivos, utilidades y pérdidas pueden resultar en
impactos importantes en el cumplimiento con los requerimientos
regulatorios — particularmente para los REITs.

Valuacion: Las mediciones hechas a valor razonable estan en
diversas secciones de los IFRS, trascendiendo muchas areas
funcionales de la empresa del sector inmobiliario, incluyendo fusiones
& adquisiciones via la contabilidad de compra o la presentacién de
reportes de la propiedad para inversion a valor razonable. El valor
razonable potencialmente también tiene un impacto en los impuestos
mediante las pruebas del deterioro del valor de los activos, asi como
en las funciones de tesoreria a través de las revelaciones y los efectos
de la transparencia. Ademas, las areas legales pueden ser afectadas
a través de los convenios de deuda, acuerdos de sociedades o de
negocios conjuntos, o aun mediante los acuerdos de compensacion
con los empleados o con la administracién. La estimacién, el respaldo
y la documentacién, asi como la presentacion de reportes, del valor
razonable, requiere un proceso reflexivo y la asignacion de los
recursos apropiados para administrar este importante aspecto de los
IFRS.

Se pueden considerar algunas areas relacionadas con los estimados
hechos a valor razonable, incluyendo el uso de especialistas
calificados; la determinacion de la extensién y frecuencia apropiadas;
la determinacion cuidadosa del alcance de los analisis y reportes; y el
desarrollo de una politica detallada o estandar.

Las revelaciones del valor razonable contenidas en los estados
financieros probablemente variaran en detalle; sin embargo, deben
incluir informacién sobre métodos de valuacion, supuestos (costo de
capital, tasas de descuento, tasas de capitalizacion, tasas de
crecimiento de alquileres y gastos, etc.), calificacion del especialista
en valuacion, y explicaciones de las conclusiones del valor razonable.

Tesoreria: Moverse hacia el modelo de informacién financiera global
puede abrir el acceso a nuevas fuentes de capital. Muchos
prestamistas globales, firmas de capital privado globales y bolsas de
valores internacionales requieren o prefieren la presentacion de
reportes IFRS debido, en parte, a su transparencia incrementada en
los valores razonables y a la comparabilidad con otras inversiones o
compaiiias. Por lo tanto, esas fuentes se vuelven potencialmente
nuevas fuentes para la financiacién del capital, particularmente en el
actual entorno de los mercados de capital de los Estados Unidos.

Ademas, con la presentacion de reportes o la revelacion de los valores
razonables de las propiedades de inversion, la administracién
probablemente necesitar4 entender, evaluar y administrar las
reacciones gue se esperan de parte del mercado frente a la volatilidad
reportada en los valores de las propiedades. Esto representara
nuevos territorios para la mayoria de las compafiias del sector
inmobiliario que tienen sus sedes centrales en los Estados Unidos.

Los impactos adicionales de los IFRS en la funcién de tesoreria
pueden incluir lo siguiente:

» Las compaiiias que escojan presentar el valor razonable pueden
considerar la necesidad de reducir sus modelos de apalancamiento
para asegurar que las fluctuaciones del mercado pueden ser
absorbidas de manera adecuada por el patrimonio.

» Las compaiiias pueden necesitar considerar y revisar las actuales
condiciones de la deuda para los acuerdos basados en métricas o
resultados financieros US GAAP que ya no tengan sentido o no
sean alcanzables segun los IFRS.

« La presentacién transparente del valor razonable de los colaterales
(ya sea que se presenten en el balance general o se revelen en las
notas) puede alterar la evaluacion que hagan los prestamistas
respecto de la capacidad de pago y puede impactar los términos de
los nuevos instrumentos de deuda relacionados con los valores de
los colaterales y los acuerdos de deuda.



Tecnologia de la informacién: Las matrices del sector inmobiliario
gue son amplias tienen iguales necesidades amplias de TI. De los
datos de arrendamiento a los cronogramas para la depreciacion, ala
custodia de los registros tributarios, al registro del valor razonable de

las propiedades para inversién, hay una cantidad enorme de

informacion financiera a ser rastreada por las compafiias del sector
inmobiliario. Los méritos de un solo sistema consolidado que haga

esto son bien conocidos pero, desafortunadamente, no son

practicados de manera amplia. Mas adn, a menudo predomina un

parche de sistemas heredados, programas hechos en casa,

maguinas de funcionamiento Unico y equipo heredado. El cambio
constante de los portafolios complica el panorama que ya esté lejos
de ser sencillo. En resumen, es una situacion que pide remedio.

Afortunadamente, las compariias del sector inmobiliario han

escuchado la llamada. Muchos de los mas grandes jugadores de la
industria actualmente estan planeando o llevando a cabo iniciativas
importantes de TI, consolidando sistemas dispares en una plataforma

Unica. Los beneficios en términos de eficiencia, productividad,

seguridad y cumplimiento son potencialmente enormes para las

compafiias de esta industria.

Sin embargo, buena parte del trabajo se puede perder si los IFRS no
se incorporan a la actualizacion. Cualquier iniciativa de tal magnitud
no solo debe ajustarse a las necesidades presentes, sino que tiene

gue ser capaz de manejar facilmente las necesidades futuras.

Las ultimas versiones de muchos sistemas de planeacion de los

recursos de la empresa (ERP*) tienen capacidades IFRS pero

adoptarlos no estan facil. Si usted no planea la conversién hacia los
IFRS en las primeras etapas de su actualizacién, probablemente

usted se encontrard en un esfuerzo largo y costoso de
reconfiguracion durante varios afios.

AUn si no se realiza una revision importante de TI, el cambio en los
estandares de contabilidad probablemente requerira modificaciones
a sus sistemas de informacion financiera para ajustar la informacion

gue actualmente no es requerida segin los US GAAP. También

puede ser necesario modificar o reprocesar ciertos sistemas de Tl de

los procesos de negocio, particularmente los que confian en los
datos acumulados y que se alimentan en los sistemas de
contabilidad y finanzas.

Problemas técnicos de contabilidad para
las companiias del sector inmobiliario

Los US GAAP y los IFRS difieren en asuntos clave, incluyendo su
premisa fundamental. En general, los US GAAP son mas un sistema
basado-en-reglas, mientras que los IFRS estdn mas basados-en-
principios. Segun los US GAAP, la voluminosa orientacién intenta

abordar practicamente cada problema de contabilidad que sea

concebible pueda surgir. Y si esa orientacién no existe, generalmente
se crea. Si bien los IFRS no carecen de reglas, esta claro que los

contadores de los Estados Unidos tendrdn menos orientacion
interpretativa para usar segin los IFRS y en consecuencia se
requerird que usen mas juicio profesional del que estan
acostumbrados.

Sin embargo, no es solamente la disimilitud entre el enfoque basado-
en-reglas y el enfoque basado-en-principios lo que cuenta para las
diferencias entre los dos conjuntos de estandares. Los conjuntos de
estandares difieren en una cantidad de puntos y pueden afectar de
manera importante los resultados financieros de la compafiia. Si bien
la extension de esas diferencias se esta diluyendo como resultado de
la convergencia, permanecen diferencias importantes en areas tales
como propiedad para inversion, PP&E, arrendamientos, deterioro,
impuestos a las ganancias y reconocimiento de ingresos. También,
como los IFRS generalmente permiten méas opciones que los US

GAAP, pueden resultar diferencias en la contabilidad para

transacciones similares segun los IFRS. Esto es particularmente
evidente en la contabilidad para propiedades de inversion segun los

IFRS la cual permite escoger la contabilidad usando el costo
histérico o el valor razonable. Dado que el enfoque basado-en-

principios y la posibilidad de opciones puede resultar en diferencias
en la contabilidad para lo que parece son transacciones similares, las

revelaciones robustas son aconsejables para ayudar en la
comparabilidad y transparencia de la informacién financiera.

* ERP = enterprise resource planning = planeacion de recursos de la empresa (N del t)

El caso de negocios para los IFRS

No todo se vende a partir de los méritos de los IFRS. Si usted
se encuentra en la necesidad de convencer a otros, considere
algunos de estos puntos de didlogo:

- Posicionamiento global: Hacemos negocios globalmente;
nuestra marca es internacional; nos estamos ampliando en
nuevos mercados. Nuestra informacion financiera debe ser el
reflejo de esta realidad operacional.

Ahorros de costos: Actualmente estamos reportando segun
multiples estandares — US GAAP, PCGA locales, e IFRS.
Consolidar en un solo estandar de presentacion de reportes y
eliminar la gran cantidad de conciliaciones de contabilidad
conduciré potencialmente a ahorros importantes.
Inevitabilidad: Los IFRS estan llegando. Si empezamos
temprano, podemos implementar un proceso por fases,
eficiente y ordenado, y probablemente evitaremos el caos que
ha tipificado a otros proyectos importantes.

Acceso a los mercados de capital globales: La alineacion
con los estandares globales de presentacion de reportes
puede hacer que la comparfiia reciba atencion de los
inversionistas internacionales y le abra a nuevas fuentes de
capital.

Alineacion: Ya estamos llevando a cabo un proyecto
importante ERP/transformacion de finanzas/sistema de TI. Si
integramos dentro de este proyecto nuestro esfuerzo de
conversion hacia los IFRS, podemos hacer mejor uso de
nuestros recursos al tiempo que aseguramos que los dos
trabajen de manera arménica.

Control interno: Las politicas y los procedimientos de
contabilidad seran reconsiderados durante el proyecto de
conversion hacia los IFRS; el nimero de estandares de
informacion financiera usados y de las conciliaciones
requeridas se reduciran de manera dramatica. Resultado neto;
exactitud y oportunidad mejoradas de la informacién
financiera.

Propiedades para inversion: Cuando las compafiias del sector
inmobiliario evalGan la adopcién potencial de los IFRS, la consideracion
mas importante generalmente se relaciona con la seleccién de las
politicas de contabilidad relacionadas con el reconocimiento de las
propiedades para inversion — las cuales segun los IFRS pueden ser
reportadas ya sea a valor razonable con las ganancias y pérdidas no-
realizadas reportadas en ganancias o a costo histérico. La seleccién de
moverse desde el modelo del costo histérico segun los US GAAP hacia
el modelo a valor razonable segun los IFRS puede alterar de manera
importante la mirada fundamental y el sentido de los estados
financieros de la compafiia del sector inmobiliario. Los balances
generales probablemente estaran més estrechamente alineados con la
verdadera economia de las posesiones de la compafiia al mismo
tiempo que el estado de resultados incluira volatilidad incrementada
como resultado de ello. Aun si la opcién de reportar a valor razonable
no es elegida segun los IFRS, los valores razonables de las
propiedades para inversion todavia tienen que ser revelados en las
notas a los estados financieros (a menos que no sean determinables).

Ademas, si bien los US GAAP no permiten que las propiedades seguin
arrendamientos operacionales sean registradas en los libros de los
arrendatarios, segln los IFRS el interés en la propiedad tenida segin
un arrendamiento operacional que de otra manera cumpliria el criterio
de propiedad para inversion puede ser clasificada y contabilizada como
propiedad para inversion, si el arrendatario usa el modelo del valor
razonable para el activo reconocido. Esta alternativa de clasificacion
est4 disponible sobre una base de propiedad-por-propiedad, pero si se
selecciona, toda la propiedad clasificada como propiedad para
inversion tiene que ser contabilizada usando el modelo de valor
razonable.



Problemas técnicos de contabilidad

Diferencias potenciales

Propiedades para inversion

Propiedad, planta y equipo

Deterioro

Arrendamientos

Venta de inmuebles

Ventas con pacto de retro-
arriendo

Negocios conjuntos

Impuestos

Propiedad, planta y equipo (PP&E): La principal diferencia entre
los US GAAP y los IFRS en la contabilidad de PP&E que se usa en

Los IFRS dan la opcioén de reportar ya
sea a valor razonable o a costo
histérico con revelacion de los valores
razonables

Los IFRS requieren el enfoque de
componentizacion para partes
importantes de PP&E; el modelo de
revaluacion es opcional.

Los IFRS tienen solamente la prueba
de deterioro de un solo paso basada en
la cantidad recuperable; las pérdidas
por deterioro IFRS pueden ser
reversadas si ocurre la recuperacion

El criterio de clasificacion de los IFRS
no tiene reglas detalladas; mas amplio
que solo terreno y PP&E

Los IFRS consideran el modelo de la
transferencia de riesgos y
recompensas, pero sin reglas
detalladas y con poca orientacién sobre
la participacion continua

Potencial para el reconocimiento
inmediato de las ganancias para las
ventas con pacto de retro-arriendo que
se clasifiguen como arrendamientos
operacionales

Los registros IFRS difieren para los
activos y operaciones controlados
conjuntamente vs las
entidades/negocios controlados
conjuntamente

En los IFRS no hay orientacién
especificada relacionada con las
posiciones tributarias inciertas; los
impuestos diferidos IFRS no se requieren
sobre ciertas ganancias domésticas no
distribuidas de los negocios conjuntos

el negocio (en oposicién a la tenida para inversion, que seria
considerada como propiedad para inversion) es el requerimiento
segun los IFRS para componentizar las partes importantes del

Necesidad incrementada de valuaciones
calificadas independientes o internas;
modificaciones a los sistemas para
rastrear los valores razonables necesarios.

Pueden ser necesarias
modificaciones de los sistemas para
rastrear los componentes y separar
las cantidades de la depreciacion

Cambios en el analisis del deterioro y
modificaciones al sistema para
rastrear los deterioros por reversas
futuras

Cambios al analisis de la clasificacion
incluyendo los nuevos datos
considerados

Cambios al reconocimiento de ventas
y/o a la evaluacién del reconocimiento
de ganancias, incluyendo incremento

en el juicio profesional

Cambios a la evaluacion de las
transacciones de venta con pacto de
retro-arriendo y al reconocimiento de
las ganancias

Modificaciones a los sistemas para
administrar los diferentes procesos de
consolidacion

Pueden cambiar las cuentas y los
procesos tributarios para los
impuestos diferidos y para los pasivos
tributarios inciertos

Implicaciones potenciales

Puede necesitarse administrar las
reacciones de los stakeholders externos
frente a la volatiidad en los valores
razonables y puede estar el riesgo el
cumplimiento de los acuerdos de pago.

Dificultad potencial en la transicion
de los activos existentes hacia la
componentizacion dependiendo de la
edad de los activos y del detalle de
la informacién disponible

Foco incrementado en las
valoraciones periddicas y volatilidad
posiblemente incrementada a partir
de castigos y reversas mas
frecuentes

Los contratos anteriores a EITF 01-8
(no evaluados previamente como
que contienen arrendamientos segun
los US GAAP) requeriran evaluacion
como arrendamientos potenciales
segln los IFRS

Los IFRS cambian el reconocimiento
de ingresos para la venta de
unidades de condominio y
transacciones similares

La mayoria de las transacciones de
venta con pacto de retro-arriendo
pueden calificar para eliminacion del
activo del balance general segin los
IFRS

El estandar IFRS propuesto
probablemente eliminara la opcién
de la consolidacion proporcional;
cambio potencial de la evaluacion de
los activos y operaciones conjuntos

Pueden cambiar los impuestos
foraneos en algunas jurisdicciones
en el extranjero basados en las
ganancias reportadas

la cantidad revaluada, resultando tipicamente en una mayor base
de depreciacién y en mayores gastos de depreciacion.

Deterioro: Existen dos diferencias importantes entre los US GAAP
y los IFRS en relacién con el deterioro de los activos de larga vida

inmueble y del equipo que tienen diferentes vidas Utiles estimadas.
Esto es, cada parte importante del activo con una vida util diferente o
con un patron de depreciacion diferente se contabiliza y deprecia por
separado. Por ejemplo, una edificacion adquirida recientemente
probablemente no seria registrada como un solo activo, sino como
diversos activos componentes tales como la edificacion, el sistema
de calefaccién y el techado. La depreciacion del costo de la
edificacion se basa en las vidas estimadas separadas para cada
componente, mas que en el promedio ponderado de las vidas de los
componentes, la cual es la practica actual segin los US GAAP.

Ademas, los IFRS le dan a las compafiias la opcion de contabilizar
PP&E ya sea segun el modelo del costo histérico (que es el modelo
requerido segun los US GAAP) o el modelo de revaluacién. Si bien el
modelo de revaluacién no se usa extensamente segun los IFRS,
requiere que las compafiias vuelvan a medir PP&E a valor razonable
y registren directamente en el patrimonio el cambio en el valor. Sin
embargo, segun este modelo, la depreciacion se registra a partir de

tenidos y usados:

1. Cuando segun los US GAAP se valora el deterioro de los
activos de larga vida tenidos y usados, se aplica un enfoque de
dos pasos para determinar si se debe reconocer una pérdida
por deterioro. Primero, el valor en libros del activo o del grupo
de activos se compara con el valor sin descuento de los flujos
de efectivo futuros. Si el valor en libros es més alto, entonces
el activo o grupo de activos se castiga hasta el valor razonable.
Segun los IFRS, se aplica una prueba de un solo paso de
manera que el valor en libros de compara con la cantidad
recuperable del activo (definida como el mas alto del valor en
uso del activo, que se basa en los flujos de efectivo futuros
descontados, y el valor razonable menos los costos de venta),
y si es mas alto, el activo se castiga hasta la cantidad
recuperable. El efecto Ultimo es que a menudo las pérdidas por
deterioro se reconocen mas temprano y posiblemente con méas
frecuencia segun los IFRS.



2. Segun los US GAAP, no estan permitidas las reversas de
anteriores pérdidas por deterioro. Sin embargo, segun los IFRS,
cuando hay evidencia de que ya no existe el evento que condujo
al cargo del deterioro o cuando ha disminuido el deterioro, y ha
habido cambio en los estimados usados para determinar la
cantidad recuperable del activo, la pérdida por deterioro
reconocida previamente se reversa mediante el incrementar el
activo a su recientemente determinada cantidad recuperable. (El
deterioro de la plusvalia es una excepcion y no se puede
reversar).

Arrendamientos: En el area de la contabilidad de los
arrendamientos hay algunas diferencias clave entre los IFRS y los
US GAAP, incluyendo:

1. Los estandares IFRS para la contabilidad del arrendamiento
cubren un rango mas amplio de transacciones que segun los US
GAAP. Mientras que segun los US GAAP solamente propiedad,
planta y equipo (terrenos y/o activos depreciables) pueden ser
sujetos de arrendamiento, los IFRS cubren los acuerdos de
arrendamiento para todos los activos, con la excepcion de ciertos
activos intangibles.

2. Si bien muchos de los criterios de clasificacion de los
arrendamientos son similares segin los IFRS y los US GAAP, los
IFRS no tienen reglas detalladas y los criterios especificos que se
encuentran en los estandares de arrendamiento de los US GAAP.
Maés aln, para la clasificacion de los arrendamientos los IFRS se
focalizan en el concepto de transferencia de riesgos y
recompensas, suministrando solamente indicadores y ejemplos
limitados. Adicionalmente, difiere la nomenclatura de los
arrendamientos segun los IFRS y los US GAAP: los IFRS tienen
GUnicamente arrendamientos operacionales y financieros mientras
que los US GAAP tienen arrendamientos operacionales, de
capital, tipo ventas, financiacion directa y apalancados.

3. En los arrendamientos de terreno y edificaciones, los IFRS
requieren que los elementos terreno y edificaciones del
arrendamiento sean considerados por separado para los
propositos de la clasificacion del arrendamiento, a menos que el
elemento terreno sea inmaterial. Por el contrario, ademas de la
importancia del elemento terreno, los US GAAP consideran los
elementos terreno y edificacion como una unidad a menos que se
satisfagan ciertos criterios especificos. Durante la conversién
europea, esto demostré que es un proceso que particularmente
consume tiempo; muchas compafiias necesitaron asesoria
experta para que les ayudara a valorar la separacion.

Venta de inmuebles: A diferencia de los US GAAP, los IFRS no
contienen reglas detalladas o determinaciones estrictas respecto de
la participacion continua en la contabilidad de las ventas de
inmuebles. De hecho, los IFRS no trazan una diferencia importante
entre la venta de inmuebles y la venta de otros activos — para el
reconocimiento de las ventas ambas siguen el concepto de
transferencia de riesgos y recompensas. Los IFRS ofrecen
solamente orientacion limitada en relacion con la venta de los
inmuebles.

Para las ventas de unidades de condominios y otras ventas tipo
construccion contabilizadas segun el método del porcentaje de
terminacion en los US GAAP, los IFRS pueden requerir que las
ganancias provenientes de tales ventas tipo construccién sean
diferidas hasta la terminacién de la construccion, dependiendo de la
capacidad del comprador para ofrecer input en el disefio de la
construccion y de la transferencia continua de los riesgos y
recompensas del inmueble durante la construcciones.

Transacciones de venta con pacto de retro-arriendo: Los IFRS
aplican el mismo principio a todas las transacciones de venta con
pacto de retro-arriendo; esto es, no diferencian entre la venta con
pacto de retro-arriendo del equipo y la de inmuebles. Los US GAAP
hacen una distincion importante entre las transacciones de venta con
pacto de retro-arriendo de equipo y de inmuebles y ofrece
orientacién muy detallada y restrictiva con relacién a la venta con
pacto de retro-arriendo de inmuebles. Por consiguiente, la mayoria
de las transacciones de venta con pacto de retro-arriendo pueden
calificar para el des-reconocimiento del activo en el balance segin
los IFRS.

Ademas, también es diferente el reconocimiento de utilidades en la
transaccion de venta con pacto de retro-arriendo. Segun los IFRS, el
reconocimiento de utilidades en la transaccién de venta con pacto de
retro-arriendo se basa en la clasificacion del retro-arriendo y si la
transaccion de venta fue hecha a valor razonable. Si el retro-arriendo
es un arrendamiento y la venta es a valor razonable, la utilidad
generalmente se reconoce de inmediato. Si el retro-arriendo es un
arrendamiento financiero, la utilidad se difiere y amortiza durante el
plazo del arrendamiento. La utilidad también puede requerir que sea
diferida y amortizada con base en la relacion entre el precio de
venta, el valor razonable y el valor en libros del activo vendido y el
retro-arriendo.

Los US GAAP generalmente requieren que la utilidad en las
transacciones de venta con pacto de retro-arriendo se difieran y
amorticen en proporcién a la amortizacion del activo arrendado o del
alquiler bruto cargado en gastos, a menos que el retro-arriendo se
considere menor o que se satisfaga otro criterio especifico para el
reconocimiento parcial de las ganancias.

Negocios conjuntos: Los IFRS requieren que los participantes en el
negocio conjunto registren su participacion en los activos controlados
conjuntamente y en las operaciones controladas conjuntamente, las
cuales no tienen la estructura de la entidad legal, y requiere que los
participantes en el negocio conjunto registren sus intereses en las
entidades controladas conjuntamente. A diferencia de los US GAAP,
los IFRS incluyen la opcién de presentar el interés del participante en
las entidades controladas conjuntamente haciéndolo ya sea segun el
método del patrimonio o de la consolidacion proporcional. Sin
embargo, el tratamiento contable para los activos controlados
conjuntamente y para las operaciones controladas conjuntamente
seguln los IFRS es similar al requerido en los US GAAP para los
intereses sin dividendo.

Tenga en mente que IASB tiene en discusion publica la propuesta de
un estandar para revisar el estandar de negocios conjuntos con el fin
de eliminar la opcion de la consolidacion proporcional para las
entidades controladas conjuntamente y para cambiar la manera
como las transacciones son evaluadas ya sea como activos
conjuntos 0 como operaciones conjuntas.

Adopcion inicial: Los IFRS requieren un afo de informacion
financiera comparativa a ser reportada segun los IFRS con base en
las reglas que estén en efecto a la fecha de presentacion de
reportes. Este requerimiento difiere del requerimiento de la US
Securities and Exchange Commission (SEC) para ofrecer tres afios
de comparativos de los estados de resultados, flujos de efectivo, y
patrimonio. Sin embargo, debe mencionarse que en el 2005, cuando
los emisores privados extranjeros provenientes de la Unién Europea
adoptaron inicialmente los IFRS, la SEC permitié que en el primer
afio las compaifiias incluyeran solamente un afio de informacion
comparativa. Por lo tanto, la SEC puede considerar algo similar para
las entidades domésticas registradas.



En general, en la adopcion inicial las compafiias tienen que aplicar
retrospectivamente las reglas — con algunas excepciones limitadas.
Cualesquiera diferencias resultantes del cambio en las politicas de
contabilidad a partir de la fecha de la adopcion inicial de los IFRS se
registran directamente en ganancias retenidas. Las diferencias o
excepciones clave en la adopcién, que son especificas para las
comparfiias del sector inmobiliario, incluyen:

 Los estimados del valor razonable de las propiedades para
inversion a la fecha de la adopcién inicial no necesitan ser
consistentes con los estimados hechos a la misma fecha segun los
US GAAP (después del ajuste para reflejar cualquier diferencia en
las politicas de contabilidad), a menos que haya evidencia objetiva
de que esos estimados estaban en error.

Los contratos (incluyendo los arrendamientos) existentes a la fecha
de la adopcion requerira revision para determinar si contienen un
arrendamiento con base en los hechos y circunstancias existentes
ya sea al inicio del acuerdo o a la fecha de la adopcion, y se
requeriran ajustes para determinar la clasificacion apropiada de los
arrendamientos segun los IFRS (i.e no mas pruebas detalladas).

La PP&E que previamente no requirié pérdidas por deterioro si los
flujos de efectivo sin descuento excedian el valor en libros puede
requerir castigo a la fecha de adopcion si la cantidad recuperable
es menor que el valor en libros.

En la adopcién inicial, la compafiia puede elegir medir la PP&E o la
propiedad para inversion a la fecha de la transicion hacia los IFRS
a su valor razonable y usar ese valor razonable como su costo
estimado a esa fecha (si para la propiedad para inversion se usa el
modelo de costo histdrico en lugar del de valor razonable).

Las adquisiciones y las combinaciones de negocios anteriores a la
fecha de la adopcion inicial no requieren la aplicacion retrospectiva
de los IFRS en relacién con los activos y pasivos adquiridos.

Suavizando la transicion

Si usted decide que es deseable la conversién acelerada hacia los
IFRS, aqui hay algunas cuantas consideraciones para suavizar la
transicion:

Apalanque los proyectos existentes: Si estd en — o recientemente
termind — un proyecto de planeacion de recursos de la empresa
(ERP) o de transformacion de las finanzas, puede estar a tiempo
para considerar la adopcién de los IFRS. Las versiones recientes de
los principales sistemas ERP estan disefiadas para acomodarse a
los IFRS, pudiéndose mapearlos en ellos, usualmente con
importantes ahorros de costos.

Realice una prueba: La implementacion puede ser facil si usted
toma un enfoque de pequefios pasos comenzando con un solo pais
o entidad que reporta. Use para su ventaja los requerimientos
existentes de presentacion de reportes y los requerimientos IFRS del
pais local. Por ejemplo, las subsidiarias en los paises que adopten
los IFRS en los proximos tres afios pueden ser buenas candidatas
para su prueba. Aprenda de este ejercicio inicial de conversion, y
apligue a su organizacioén global las lecciones aprendidas en el
camino.

Considere los centros de servicios compartidos: Los IFRS ofrecen
una razon convincente para establecer centros de servicios
compartidos para potencialmente consolidar docenas de PCGAs
locales en un solo estandar de presentacion de reportes. Las oficinas
de finanzas dispersas geograficamente se podrian reducir de manera
drastica o aun eliminar a favor de una funcién central de finanzas,
ubicada estratégicamente para tomar ventaja de incentivos tributarios,
ahorros de némina y reduccion de costos de las instalaciones. En
muchos casos, este concepto ya esta alineado con la direccion
estratégica que las compafiias del sector inmobiliario han tomado o
que actualmente estan considerando en relacién con su funcion de
finanzas.

Fortalezca los controles: Muchas compafiias del sector inmobiliario
tienen operaciones localizadas en todo el mundo. La estructura
descentralizada algunas veces puede conducir a supervision reducida
y controles debilitados. Los IFRS ofrecen la oportunidad para
implementar estructuras y procesos estandarizados para mejorar el
ambiente general de control.

Reconsidere sus politicas: La conversién hacia los IFRS conduce a
la necesidad de volver a considerar el reconocimiento de los ingresos
ordinarios, el deterioro, los pagos basados-en-acciones, la
capitalizacion de los costos y otras politicas de contabilidad. En otras
palabras, los IFRS ofrecen el ejercicio de reconsiderar la
implementacion de las politicas de contabilidad, con la intencién de
tener informacion financiera méas exacta y oportuna.

Mejore su acceso al capital: El capital esta migrando fuera de los
Estados Unidos por una cantidad de razones, incluyendo las
debilidades del délar, la crisis del crédito, y el crecimiento de los
centros financieros foraneos en Europa y en Asia. Independiente de la
causa, cuando se trata de consecucion de capital las tendencias son
claramente globales. Los IFRS pueden potencialmente mejorar la
liquidez y el acceso al capital mediante el ofrecer mayor transparencia,
en la forma de revelacion plena y mejor, para los inversionistas.

El acceso al capital también puede ser mejorado por virtud de
alinearse con el estandar comin. Durante afos, los mercados y los
inversionistas han estado demandando un estandar comdn, y los IFRS
han servido de manera creciente a esa necesidad. Por lo tanto, las
compafiias que reportan segun los IFRS pueden tener la capacidad
mejorada para tener acceso a los otros mercados de capital que ya
han adoptado el estandar.

Es tiempo para el liderazgo

Usted se encuentra en una posicion envidiable dado que usted
posee el conocimiento que muchos otros en su organizacion pueden
no tener: el movimiento hacia los IFRS es inexorable y la iniciativa
incluye multiples funciones corporativas, no Unicamente las finanzas.

De manera que usted puede escoger: sentarse y esperar que ello
ocurra (con toda la incertidumbre y el riesgo que enfrenta el
espectador), o movilizar su compafiia para intentar obtener cada
beneficio que sea posible y superar cada obstaculo que sea evitable.

En otras palabras, es tiempo para el liderazgo.

Al iniciar ahora, usted probablemente distribuira sus costos, saltara
por encima de su competencia y tendra a su alcance el talento
escaso antes que se desvanezca. Puede evitar la atmdsfera apaga
incendios que caracteriza la mayoria de los proyectos de Ultimo
minuto. Puede mejorar sus procesos y sistemas. Puede integrarlo
con otras iniciativas, tales como actualizacion del ERP o una fusién o
adquisicién. Y mas importante aln, puede hacerlo segun sus propias
condiciones, al ritmo de su compafiia y de sus circunstancias.

Las compafiias del sector inmobiliario se caracterizan por actividad
intensa que coloca las principales exigencias en los recursos
financieros y humanos. El proyecto IFRS no puede distraer las
actividades primarias de su negocio. Tiene gque estar integrado,
coordinado y alineado. Comienza ahora con algunas preguntas
preliminares y el trazar de manera cuidadosa la hoja de ruta. Y de
alguna manera termina cuando usted reporta por primera vez segun
el estandar unificado. Que a partir de aqui la jornada esté llena de
rocas o sea suave depende completamente de usted.



Recursos

Con cerca de 900 profesionales, la practica inmobiliaria tiene un
historial sélido de ayudarle a las compafiias a que tomen
decisiones inteligentes en los negocios del sector inmobiliario.
Nuestros profesionales ofrecen servicios de aseguramiento,
asesoria en la presentacion de reportes, riesgos empresariales,
impuestos, consultoria y asesoria financiera a las compafiias de
la mayoria de segmentos de la industria del sector inmobiliario.
Nosotros aportamos soluciones creativas para ayudarle a los
clientes a estructurar transacciones, desarrollar oportunidades,
monitorear el desempefio, y mejorar procesos con tecnologia de
la informacion, incluyendo ayudarle a los clientes del sector
inmobiliario cuando planeen e implementen los Estandares
Internacionales de Informacion Financiera.

Deloitte le ofrece a las compafiias asistencia en:

« evaluacion de los impactos potenciales de los IFRS

- valoracion de la preparacion para las conversiones hacia los
IFRS

- implementacion de las conversiones hacia los IFRS,
ofreciendo respaldo con investigacion técnica, administracion
de proyectos y entrenamiento

« abordar las implicaciones de los IFRS en areas tales como
impuestos, operaciones financieras, tecnologia y evaluacion.

Recursos en linea de Deloitte

Para consultar los recursos en linea relacionados con los IFRS,
visite www.deloitte.com/us/ifrs. Los materiales disponibles
incluyen boletines, documentos en blanco, guias de bolsillo,
cronologias, webcasts, podcasts y mas.

Recursos de contabilidad internacional

La International Accounting Standards Board (IASB) desarrolla
los estandares internacionales de informacion financiera para
los estados financieros de propdsito general. Para detalles
adicionales y copias de los estéandares visite la seccion IFRS de
www.iasb.org.
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