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INTRODUCCION

En El Salvador el marco de referencia utilizado por las empresas es la Norma
Internacional de Informacién Financiera para Pequefias y Medianas Entidades que se puede
abreviar (NIIF para PYMES). La problemaética surge a la necesidad de explicar la correcta
aplicacion de la seccion 16 propiedades de inversion en las empresas que se dedican a dar
en arrendamiento sus bienes inmuebles, al realizar este estudio y tener como resultado un
andlisis tedrico y practico ayudard a los estudiantes de contaduria publica a dar
cumplimiento y aplicacién de los principios esenciales de la informacion financiera y
realizar los registros contables de la mejor manera.

El capitulo | se estructura principalmente de los antecedentes de la seccion 16
Propiedades de Inversion donde se mostrara las fases de la adopcion de la norma a nivel
nacional y a nivel internacional, ademas de ellos se enfatizaran términos que son
importantes para la comprension, con el objetivo de minimizar dificultades que se puedan
tener, al momento de realizar el proceso de contabilizacion de las propiedades de Inversion,
desde su reconocimiento inicial, medicion posterior y revelacion. Se hace la clasificacion
de los arrendamientos operativos y arrendamientos financieros, a través de las definiciones
que se encuentran en la respectiva normativa contable aplicable en El Salvador.

En el capitulo 1I, se muestra el marco tedrico, histérico y también marco de la
normativa que se aplica al tema, normativas que son de gran importancia para poder guiar
al lector y estudiante de Contaduria para saber que normas se relacionan con las
propiedades de inversion y el marco legal que se aplica y saber que leyes son necesarias

tener en cuenta a la hora de realizar la contabilizacion de las propiedades de inversion.



En el capitulo 111, se muestra la metodologia de la investigacién utilizada, cuéles han sido
los métodos que se han utilizado para obtener mayor informacion de esta problematica.

En el capitulo 1V, se presentan los resultados obtenidos de la investigacion realizada por
medio de encuestas realizadas a los estudiantes de la carrera de licenciatura en contaduria
publica y su respectiva tabulacion, asi como también la interpretacion de los resultados que
se obtuvieron.

En el capitulo V, se desarrollan casos practicos donde se presentara la correcta
aplicacion asi como también la contabilizacion de las propiedades de inversion, seguin la
NIIF 16 de las NIIF para PYMES, en donde se mostrara desde el reconocimiento inicial, la
medicién en el reconocimiento inicial, medicion posterior al reconocimiento, las diferentes
transferencias que se pueden dar de propiedades, planta y equipos a propiedades de
inversion, o viceversa, transferencias de propiedades de inversién a inventario, la
informacion a revelar, el estado de situacion financiera con el objetivo de mostrar en que
rubro va ubicada la cuenta de propiedades de inversiébn con su respectivas notas
explicativas, y la informacion a revelar que indica la seccion 16 de las NIIF para PYMES.

También en el capitulo VI, se plasman las conclusiones, recomendaciones y el analisis
de los resultados obtenidos de la investigacion de campo; ademas la bibliografia y los
anexos que soportan la investigacion de manera textual que ayudan a la comprension del

tema.



CAPITULO I

1. Planteamiento del problema

1.1 Antecedentes de la investigacion

El ejercicio de la profesion contable cada dia esta teniendo mayor relevancia puesto que
desempefia un papel de extrema importancia dentro de la empresa, por lo tanto, el contador
publico debe tener los conocimientos necesarios que le permitan hacer frente a los cambios
que se dan constantemente en la normativa contable y manejar la informacion financiera de

una manera correcta y ética.

En nuestro pais las NIIF para las PYMES fueron adoptadas en su version oficial en
idioma espafiol el 07 de octubre de 2009, la vigencia de las mismas comienza a partir del 01
de enero de 2011. Nosotros, los profesionales en la contaduria publica, somos los mas
comprometidos a aplicar esta normativa en las empresas a partir del ejercicio en curso, es
por ello que debemos de esforzarnos en estudiar y comprender esta normativa para servir de

guia en el proceso de implementacion de NIIF para las PYMES en las empresas.

En julio de 1999, el Consejo aprob6 el Proyecto de Norma E64, Propiedades de
Inversion, en el que se fijé el 31 de octubre de 1999 como fecha limite para comentarios. El

Consejo aprobd la NIC 40 Propiedades de Inversion, en marzo de 2000.

En cuanto al tema de investigacion se han realizado los siguientes estudios:

Tesis realizada en el afio 2012 titulado “ANALISIS TEORICO - PRACTICO

CONTABLE DE LA NIC 40 PROPIEDADES DE INVERSION RELACIONADO CON



LA SECCION 16 DE LA NIIF PARA PYMES Y SU INCIDENCIA EN LA

LEGISLACION TRIBUTARIA VIGENTE EN EL SALVADOR, ANO 2012”

Existen empresas que poseen propiedades que no utilizan en el giro de sus operaciones y
desean obtener ingresos de estas propiedades, convirtiéndose en propiedades de inversion
para el duefio; se da el caso que no todos tienen el conocimiento de cdmo es el tratamiento
contable que se les da, ni como se clasifican; pues algunos cometen el error de incluir los

activos de propiedades de inversion dentro del rubro o dentro de la partida propiedad planta

y equipo.

Por lo que dicha tesis consiste en elaborar un andlisis tedrico y practico contable de las
propiedades de inversién con el propoésito de facilitar los registros contables de las
operaciones relacionadas con estos activos y establecer ademas la incidencia que este

tratamiento contable tiene con la legislacion tributaria.

Tesis realizada en el afio 2013: “PROCESO CONTABLE EN BASE A NIIF PARA
PYMES DE LAS PROPIEDADES DE INVERSION EN LAS EMPRESAS

ARRENDADORAS DEL DEPARTAMENTO DE SAN SALVADOR, 2013~

La problematica observada surge a la necesidad de explicar la correcta aplicacion de la
seccién 16 propiedades de inversion en las empresas arrendadoras de bienes inmuebles en
el departamento de San Salvador y con ello dar cumplimiento a los principios esenciales de

la informacidn financiera.

Por lo que es de gran importancia establecer lineamientos y directrices que garanticen
de forma razonable la confiabilidad de los procesos de las operaciones realizadas bajo los
lineamientos de la NIIF para PYMES para contabilizar de manera eficiente y apropiada las

10



operaciones de la empresa los Arrendadores, S. A. de C. V., relacionadas a los bienes

inmuebles cedidos en arrendamiento operativo.

1.2 SITUACION PROBLEMATICA.

En la actualidad se puede observar que existe gran dificultad para los estudiantes de la
carrera de licenciatura de contaduria publica, al momento de preparar los estados
financieros. Esto se da debido al desconocimiento que los referidos estudiantes tienen
acerca de algunas Normas Internacionales de Contabilidad Financiera (NIIF),
especialmente aquella que trata de propiedades de inversion, debido a que esta seccion es

bastante amplia.

Muchos estudiantes de contaduria publica, también no conocen cual es la importancia
que tiene, el contabilizar o revelar en las notas a los estados financieros, segun sea el caso,
aquellas propiedades de inversion y poder diferenciarlas de las de propiedad, planta y
equipo, lo cual al no tomarse en cuenta esta diferencia, afecta mucho la toma de decisiones
por parte de los usuarios de los estados financieros, ya sean internos como usuarios

externos de las entidades.

Actualmente la seccion 16 propiedades de inversion de las NIIF para las PYMES tiene
mucha importancia dentro de los conocimientos que los estudiantes y profesionales de
contaduria publica deben poseer, lo que conlleva a que se deba estudiar con mas
profundidad dicha seccion para poder aplicarla tanto en el ambito estudiantil como laboral
pues su contenido es de dificil interpretacion, ademés no se dispone de material de apoyo
para poder comprender su contenido , por lo tanto su estudio e interpretacion se vuelve cada

vez mas indispensable para su correcta aplicacion .
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Asi es como surge la necesidad de crear un andlisis tedrico practico para poder disminuir
las dificultades en el conocimiento de la seccion 16 propiedades de inversion de las NIIF
para las PYMES, la cual sirva a los estudiantes o catedraticos de la carrera de licenciatura

en contaduria publica en la aplicacion e interpretacion de los parrafos de esta seccion.

1.3 ENUNCIADO DEL PROBLEMA
¢Sera que los estudiantes de la carrera de licenciatura en contaduria publica de la
Universidad de El Salvador, Facultad Multidisciplinaria Oriental, tienen el conocimiento de
como aplicar la Norma Internacional de Informacion Financiera para las Pequefias y

Medianas Empresas, seccion 16 Propiedades de Inversion?

1.4 JUSTIFICACION

Las empresas como entidades responsables en el manejo de su contabilidad, deben
presentar transparencia en la elaboracion de sus registros contables y en la de sus estados
financieros; la normativa nos exige elaborar sin sesgos estos registros, y presentar de
manera relevante e integra los estados financieros, por lo que es importante satisfacer lo

que establece la Norma Internacional de Informacion Financiera.

A partir del 1° de enero del 2011 entraron en vigencia las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF) para las Pequefias y Medianas Empresas (PYMES),
mediante acuerdo del Consejo de Vigilancia de la Profesion de Contaduria Publica y

Auditoria con fecha del 20 de agosto del 2009.

Existen empresas que poseen inmuebles que no utilizan en el giro de sus operaciones y
obtienen ingresos de estas propiedades, convirtiéndose en propiedades de inversion para el

duefio; se da el caso que no todos tienen el conocimiento de cémo es el tratamiento
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contable que se les da, ni como se clasifican; pues algunos cometen el error de incluir los
activos de propiedades de inversion dentro del rubro de la partida de propiedades, planta y

equipo.

Cuando no se aplica adecuadamente la NIIF, la informacion que proporcionan los
estados financieros no es relevante y es poco fiable para la necesidad de toma de decisiones
econdmicas de los usuarios, en el sentido de que los estados financieros no reflejan
fielmente la situacion financiera, el rendimiento financiero, los flujos de efectivo y la

esencia econdmica de las transacciones.

Por lo que se considera elaborar un analisis tedrico y practico contable de la seccion 16
propiedades de inversion con el proposito de facilitar a los estudiantes y profesionales el
realizar los registros contables de las operaciones relacionadas con estos activos y
establecer ademas la incidencia que este tratamiento contable tiene con la legislacion
tributaria. Se pretende proporcionar, con el resultado de este trabajo de investigacion, una
herramienta que satisfaga el conocimiento de los estudiantes, docentes, contadores y a todo
aquel interesado que desee comprender el tratamiento contable y la presentacion adecuada

en los estados financieros de las propiedades de inversion.

13



1.5 OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

1.5.1 OBJETIVO GENERAL
Desarrollar un andlisis tedrico y practico de la seccidon 16 Propiedades de Inversion de

las NIIF para PYMES y su incidencia con la legislacion tributaria.

1.5.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS
- Facilitar la elaboracion de registros contables relacionados con las transacciones de
las Propiedades de Inversion.
- Establecer una relacion de las operaciones de Propiedades de Inversion con la
legislacion tributaria.
- Registrar adecuadamente la medicién inicial y posterior de las Propiedades de

Inversion.
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CAPITULO 11

2. MARCO REFERENCIAL

2.1 MARCO HISTORICO

2.1.1 Antecedentes de la NIIF para PYMES.

La NIIF para las PYMES es una norma auténoma, disefiada para satisfacer las
necesidades y capacidades de las Pequefias y Medianas Empresas (PYMES), que se estima

representan mas del 95 por ciento de todas las empresas de todo el mundo.

La NIIF para las PYMES establece los requerimientos de reconocimiento, medicion,
presentacion e informacion a revelar referida a transacciones y otros sucesos y condiciones
qgue son importantes en los estados financieros con proposito de informacion general.
También pueden establecer estos requerimientos para transacciones, sucesos y condiciones

que surgen principalmente en sectores industriales especificos.

En el Salvador, se cuenta con un ente regulador de la profesion contable, que tiene la
competencia legal de emitir o adoptar normativa contable denominado Consejo de
Vigilancia de Profesiéon de Contaduria Publica y Auditoria (CVPCPA), este ente regulador
adopta las Normas Internacionales de Contabilidad (NIC), para aplicar la normativa a partir
del afio 2000; dicho acuerdo fue diferido para ser retomado con fecha 31 de octubre de
2003 para establecer un plan escalonado para la implementacion a partir del afio 2004 hasta
el afio 2006, tomando en cuenta las caracteristicas propias de la empresa y entidades sujetas
a adoptar tal normativa; este marco de referencia se conoce como: Normas Internacionales

Financieras en El Salvador (NIFES).
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Con fecha 23 de agosto de 2005, el consejo resuelve aprobar la adopcién de la NIIF N°1
(IFRS 1 por sus siglas en inglés) e incorporarla como parte del marco de referencia de las
NIFES; con fecha 8 de mayo de 2007. En su informe de transaccién de diciembre de 2000
al recién formado Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), dijo:
“Existe una demanda para una version especial de la Normas Internacionales de

Contabilidad para Pequefias y Medianas Entidades”

Poco después de su nacimiento en 2001, el IASB comenz0 un proyecto para desarrollar
normas contables adecuadas para Pequefias y Medianas Entidades (PYMES). El Consejo
establecié un grupo de trabajo de expertos para proporcionar asesoramiento sobre las

cuestiones, alternativas y soluciones potenciales.

En las reuniones publicas durante la segunda mitad de 2003 y a principios de 2004, el
Consejo desarroll6 algunos puntos de vista preliminares y provisionales sobre el enfoque
basico que seguiria al desarrollar las normas de contabilidad para las PYMES. Prob6 este

enfoque aplicandolo a varias NIIF.

2.1.2 Proyecto de NIIF para PYMES

El Consejo conocié el proyecto de NIIF para PYMES, enviado por el 1ASB; y acordd
que se coordine una discusion técnica con los diferentes involucrados, obtenga
modificaciones y presente una propuesta a nivel de pais con las observaciones vy
recomendaciones pertinentes sobre el borrador del documento. Como resultado, el Consejo
tomd el acuerdo de la coordinacion, desarrollo y ejecucion del proyecto “Normas
Internacionales de Informacion Financiera para empresas no Listadas”, hasta su
finalizacion.
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Que con fecha 27 de septiembre de 2007, el Consejo aprobd los resultados del analisis
del borrador de NIIF/PYMES, y aprobd la remision al IASB y el 30 de septiembre de 2007
se envid “Respuesta del CVPCPA sobre la propuesta para un proyecto de NIIF para

Pequefas y Medianas Entidades presentada por el IASB”.

2.1.3 Adopcién de NIIF para PYMES en El Salvador

Con fecha 09 de julio 2009, el IASB aprueba las NIIF para las PYMES, las cuales serian
aplicables a las PYMES (el parrafo 10 de las NIIF para PYMES menciona cada jurisdiccion
0 pais puede obtener su propia clasificacién para definir cuales empresas son PYMES y

cuales no lo son).

Con fecha 07 de octubre de 2009, una vez efectuada la revision sobre los requerimientos
contables y de informacion a revelar contenidos en la version oficial de la NIIF para
PYMES, aprobada por el IASB; determinando su conformidad con el contexto de las
empresas salvadorefias, también esta disefiada para producir estados financieros con
propositos de informacion general; y en cumplimiento a lo establecido en el Art. 36 de la
Ley Reguladora del Ejercicio de la Contaduria Publica y Auditoria, previa consulta por
parte del Consejo, las asociaciones gremiales de contadores legalmente constituidas en el
pais (Instituto Salvadorefio de Contadores Publicos y Corporacion de Contadores de El
Salvador), el Consejo se pronuncia a favor de la aplicacion de la NIIF para las PYMES, en
El Salvador. La adopcion de las NIIF para las PYMES fue publicado en el Diario Oficial

N° 224, Tomo 385 de fecha 30 de noviembre de 2009.

El Consejo adoptd las NIIF para las PYMES y con ello se aplicaria en nuestro pais el

parrafo 1.2 de las NIIF para las PYMES para definir cuales empresas son PYMES y cuales
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no lo son, éste parrafo establece que se consideren PYMES aquellas entidades que no

cotizan en el mercado de valores.

La obligacion de presentar los primeros estados financieros con base a este marco
normativo es a partir del ejercicio que se inicia el 1 de enero de 2011, siendo permitida la
adopcion anticipada; las Normas de Informacion Financiera adoptadas en El Salvador
(NIFES), quedaron derogadas a partir del mismo dia en que entran en vigencia las NIIF

para las PYMES (01 de enero 2011).

Antecedentes de la Norma Contable Internacional

En la década de los 90’s, la Corporacion de Contadores, el Colegio de Contadores
Publicos Académicos y la Asociacion de Contadores Publicos, unifican sus esfuerzos y
realizan varias Convenciones Nacionales de Contadores, producto de las cuales surgen las
Normas de Contabilidad Financiera (NCF), posteriormente se adoptan las Normas
Internacionales de Contabilidad - NIC’s y finalmente, se constituye el Instituto Salvadorefio
de Contadores Publicos (ISCP), el 31 de octubre de 1997, como una entidad de
nacionalidad salvadorefia, con duracion indefinida, con caracter no lucrativo, apolitico y
laico, con domicilio en San Salvador; cuyos objetivos son elevar el nivel intelectual,
cultural y moral de sus socios, proteger y defender la profesion contable y promover la
aplicacion de normas técnicas para el ejercicio profesional de sus miembros, entre otras

cosas.

Las NIC’s son emitidas y revisadas por el Comité de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASC), organismo independiente perteneciente al sector privado, fundado en

1973, como resultado de un acuerdo tomado por ciertos organismos a nivel mundial
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(Alemania, Australia, Canada, Estados Unidos, Francia, Holanda, Japdn, México, Irlanda e

Inglaterra).

Hasta julio de 1996 el entonces Colegio de Contadores Publicos Académicos habia

coordinado la emision de 18 Normas de Contabilidad Financiera (NCF).

A partir de julio de 1996 en el marco del desarrollo de la IV Convencion Nacional de
Contadores, patrocinada por la Asociacion de Contadores Publicos de El Salvador, el
Colegio de Contadores Publicos Académicos de EI Salvador, y la Corporacion de
Contadores de El Salvador; bajo el Lema "La armonizacién contable y unidad gremial: Un
reto imperativo ante la globalizacidn", se someten a revision las 18 NCF, y se adicionan 10
mas (de la 19 a la 28); procediendo a su legitimacion de acuerdo con las conclusiones
generales de la IV Convencion. A partir de entonces se conocen las 28 NCF, que si bien no

contaban con un respaldo legal, si se tenia la "legitimacion” por parte del gremio.

El Consejo del TASC (el “Consejo”) aprobd la NIC 25 Contabilizacion de las
Inversiones, en 1986. En 1994, el Consejo aprobd una version reformada de la NIC 25
presentada en el formato revisado adoptado para las Normas Internacionales de

Contabilidad desde 1991.

La NIC 25 fue una de las normas que el Consejo identificé para una posible revisién en
el Proyecto de Norma E32, Comparabilidad de los Estados Financieros. De acuerdo con los
comentarios relativos a las propuestas contenidas en el E32, el Consejo decidié aplazar las
consideraciones de la NIC 25, quedando pendiente de trabajos posteriores sobre
Instrumentos Financieros. En 1998, el Consejo aprob6 la NIC 38 Activos Intangibles, y la

NIC 39 Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Medicion, dejando a la NIC 25 el
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tratamiento de las inversiones en inmuebles, materias primas cotizadas y otros activos

tangibles tales como coches clasicos y otros articulos de coleccion.

En julio de 1999, el Consejo aprob6 el Proyecto de Norma E64, Propiedades de
Inversion, en el que se fijé el 31 de octubre de 1999 como fecha limite para comentarios. El
Consejo recibié 121 comentarios por escrito sobre el E64. Ellos procedian de diversas
organizaciones internacionales y de 28 paises distintos. EI Consejo aprobd la NIC 40

Propiedades de Inversion, en marzo de 2000.

2.2 MARCO TEORICO

Abordaremos este marco para facilitar la comprension del tema, utilizando términos que

se utilicen en lenguaje técnico y practico de la contabilidad.

2.2.1 Propiedades de Inversion.
Las propiedades de inversion son propiedades (terrenos o edificios, o partes de un

edificio, 0 ambos) que se mantienen por el duefio o el arrendatario bajo un arrendamiento

financiero para obtener rentas, plusvalias o ambas, y no para:

(@ su uso en la produccion o suministro de bienes o servicios, o para fines

administrativos; o

(b) su venta en el curso ordinario de las operaciones. (IFRS, 2016, pag. 98)

2.2.1.1 Generalidades.

Muchas entidades invierten en bienes inmuebles como terrenos, edificios o casas, con el

fin de obtener rentas por su alquiler, plusvalias, 0 ambas. Es necesario que este tipo de
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bienes sean tratados contablemente de forma separada de los bienes utilizados para la

produccidn de bienes o el suministro de servicios, a los que se dedica el negocio.

Las propiedades de inversion, se definen como activos mantenidos por el empresario o
el arrendatario bajo un arrendamiento financiero, para obtener rentas, plusvalias 0 ambas, y
no para ser usados en la produccion de bienes o suministro de servicios, o para fines

administrativos, o su venta en el curso normal de las operaciones. (IFRS, 2016, pag. 98)

Clasificacion en el grupo de propiedades de inversion:

e Terrenos para usos futuros no determinados.

« Edificio alquilado a través de arrendamiento operativo.

o Edificio desocupado que se piensa arrendar en el futuro a través de
arrendamiento operativo.

e Inmuebles que estan siendo construidos o mejorados para uso futuro como

propiedades de inversion. (Actualicese, 2015)

2.2.1.1.1 Reconocimiento inicial de propiedades de Inversion.

Una participacion en una propiedad, que se mantenga por un arrendatario dentro de un
acuerdo de arrendamiento operativo, se podra clasificar y contabilizar como propiedad de
inversion utilizando esta seccion si, y solo si, la propiedad cumpliese, de otra forma, la
definicion de propiedades de inversion, y el arrendatario pudiera medir el valor razonable
participacion en la propiedad sin costo o esfuerzo desproporcionado, en un contexto de

negocio en marcha.

Esta clasificacion alternativa estara disponible para cada una de las propiedades por
separado.
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2.2.1.1.2 Medicidén en el reconocimiento inicial

Una entidad medira las propiedades de inversion por su costo en el reconocimiento
inicial. El costo de una propiedad de inversion comprada comprende su precio de compra y
cualquier gasto directamente atribuible, tal como honorarios legales y de intermediacion,
impuestos por la transferencia de propiedad y otros costos de transaccion. Si el pago se
aplaza mas alla de los términos normales de crédito, el costo es el valor presente de todos

los pagos futuros.

2.2.1.1.3 Medicidén Posterior al reconocimiento.

Las propiedades de inversion cuyo valor razonable se puede medir de manera fiable sin
costo o esfuerzo desproporcionado, se mediran al valor razonable en cada fecha sobre la
que se informa, reconociendo en resultados los cambios en el valor razonable. Si una
participacion en una propiedad mantenida bajo arrendamiento se clasifica como
propiedades de inversién, la partida contabilizada por su valor razonable sera esa

participacién y no la propiedad subyacente. (IFRS, 2016, pags. 98-99)

2.2.1.1.4 Informacion a Revelar.

Una entidad revelard la siguiente informacion para todas las propiedades de inversion

contabilizadas por el valor razonable con cambios en resultados (parrafo 16.7):

(@) Los métodos e hipdtesis significativos empleados en la determinacion del valor

razonable de las propiedades de inversion.

(b) La existencia e importe de las restricciones a la realizacion de las propiedades de
inversion, al cobro de los ingresos derivados de las mismas o de los recursos obtenidos por

su disposicion.
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(c) Las obligaciones contractuales para adquisicion, construccién o desarrollo de
propiedades de inversion, o por concepto de reparaciones, mantenimiento o mejoras de las

mismas. (IFRS, 2016, pags. 99-100)

2.2.1.2 Definiciones.

Para comprender de una mejor manera la temética expuesta se ve la necesidad de
enunciar términos que son utilizados en el desarrollo del tema, los cuales se presentan a

continuacion:

X Activo:
Un activo es un recurso controlado por la entidad como resultado de sucesos pasados,

del que la entidad espera obtener, en el futuro, beneficios econdmicos.

X Arrendamiento:
Acuerdo en el que el arrendador conviene con el arrendatario en percibir una suma
Unica de dinero o una serie de pagos o cuotas, por cederle el derecho a usar un activo

durante un periodo determinado. (IFRS, 2016, pag. 243 y 246).

X Arrendamiento Financiero:
Un arrendamiento que transfiere sustancialmente todos los riesgos y ventajas
inherentes a la propiedad de un activo. La propiedad de éste puede ser eventualmente
transferida o no serlo. Un arrendamiento diferente a un arrendamiento financiero es un

arrendamiento operativo. Glosario de términos de la NIIF.

X Arrendamiento Operativo:
Un arrendamiento que no transfiere sustancialmente todos los riesgos y ventajas

asociados a la propiedad. Un arrendamiento que no es un arrendamiento operativo es un
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arrendamiento financiero. Glosario de términos de la NIIF para pymes. (IFRS, 2016,

pag. 246).

X Costos de Venta

Los costos de venta son los costos incrementales directamente atribuibles a la

disposicion de un activo, excluyendo los costos financieros y los impuestos a las ganancias.

X Depreciacion

Es la pérdida de valor que sufre un determinado activo como consecuencia del paso del

tiempo o de un ajuste en la oferta y la demanda del mismo. (DEFINICION, 2007-2018)

<> Importe en libros

El importe al que se reconoce un activo o pasivo en el estado de situacion financiera.

(IFRS, 2016, pag. 253)

X Importe Recuperable

El mayor entre el valor razonable menos los costos de venta de un activo (o0 de una

unidad generadora de efectivo) y su valor en uso. (IFRS, 2016, pag. 253)

<> Ingreso de actividades ordinarias

Entrada bruta de beneficios economicos, durante el periodo, surgidos en el curso de las
actividades ordinarias de una entidad, siempre que tal entrada de lugar a un aumento en el
patrimonio, que no esté relacionado con las aportaciones de los propietarios de ese

patrimonio. (IFRS, 2016, pag. 254)
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<> Plusvalia
Beneficios econdmicos futuros procedentes de activos que no han podido ser

identificados individualmente y reconocidos por separado.

Aumento del valor de una cosa, especialmente un bien inmueble, por circunstancias

extrinsecas e independientes de cualquier mejora realizada en ella.

X Propiedad Planta y Equipo

Activos tangibles que:
(@) se mantienen para su uso en la produccién o suministro de bienes o servicios, para
arrendarlos a terceros o con propositos administrativos; y

(b) se esperan usar durante mas de un periodo. (IFRS, 2016, pag. 266)

< Valor en uso

El valor presente de los flujos futuros estimados de efectivo que se espera obtener de un

activo o unidad generadora de efectivo. (IFRS, 2016, pag. 268)

<& Valor Presente

Una estimacién actual del valor descontado presente de las futuras entradas netas de

flujos de efectivo en el curso normal de las operaciones. (IFRS, 2016, pag. 268)

<> valor razonable
El importe por el cual puede intercambiarse un activo, cancelarse un pasivo o
intercambiarse un instrumento de patrimonio concedido, entre partes interesadas y
debidamente informadas que realizan una transaccion en condiciones de independencia

mutua. (IFRS, 2016, pags. 265,266,268)
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Es el precio que se recibiria por vender un activo o que se pagaria por transferir un
pasivo en una transaccion ordenada entre participantes de mercado en la fecha de la

medicidn.

2.3 MARCO NORMATIVO

En este marco se detallan las normas que tienen relacion con la seccion 16 de la NIIF

para PYMES, Propiedades de Inversion.

2.3.1 Seccion 4 Estado de Situacion Financiera

Alcance de esta seccion

Esta seccion establece la informacion a presentar en un estado de situacion financiera y
coémo presentarla. El estado de situacion financiera (que a veces denominado el balance)
presenta los activos, pasivos y patrimonio de una entidad en una fecha especifica al final

del periodo sobre el que se informa. (IFRS, 2016, pag. 27)
2.3.2 Seccién 5 Estado del Resultado integral y Estado de Resultados.
Alcance de esta seccion

Esta seccion requiere que una entidad presente su resultado integral total para un periodo
es decir, su rendimiento financiero para el periodo en uno o dos estados financieros.
Establece la informacidon que tiene que presentarse en esos estados y como presentarla.

(IFRS, 2016, pag. 31)

2.3.3 Seccion 8 Notas a los Estados Financieros.
Alcance de esta seccion

Esta seccién establece los principios subyacentes a la informacién a presentar en las

notas a los estados financieros y como presentarla. Las notas contienen informacion
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adicional a la presentada en el estado de situacion financiera, estado del resultado integral
(si se presenta), estado de resultados (si se presenta), estado de resultados y ganancias
acumuladas combinado (si se presenta), estado de cambios en el patrimonio (Si se presenta)
y estado de flujos de efectivo. Las notas proporcionan descripciones narrativas o
desagregaciones de partidas presentadas en esos estados e informacion sobre partidas que

no cumplen las condiciones para ser reconocidas en ellos.

Ademaés de los requerimientos de esta seccion, casi todas las demas secciones de esta
Norma requieren informacién a revelar que normalmente se presenta en las notas. (IFRS,
2016, pag. 41)

2.3.4 Seccién 17 Propiedades, Planta y Equipo.
Alcance de esta seccion

Esta seccion se aplicara a la contabilidad de las propiedades, planta y equipo, asi como
de las propiedades de inversién cuyo valor razonable no se pueda medir con fiabilidad sin
costo o esfuerzo desproporcionado sobre la base de la gestion continuada. La Seccién 16
Propiedades de Inversién se aplicara a propiedades de inversion cuyo valor razonable se

puede medir con fiabilidad sin costo o esfuerzo desproporcionado. (IFRS, 2016, pag. 95)

2.3.5 Seccion 20 Arrendamientos.

Alcance de esta seccion

Esta seccion trata la contabilizacién de todos los arrendamientos, distintos de:

(@) los arrendamientos para la exploracion o uso de minerales, petroleo, gas natural y

recursos no renovables similares (véase la Seccion 34 Actividades Especializadas);
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(b) los acuerdos de licencia para conceptos como peliculas, grabaciones en video, obras
de teatro, manuscritos, patentes y derechos de autor (véase la Seccion 18 Activos

Intangibles distintos a la Plusvalia);

(c) la medicion de los inmuebles mantenidos por arrendatarios que se contabilicen como
propiedades de inversion y la medicion de las propiedades de inversién suministradas por
arrendadores bajo arrendamientos operativos (véase la Seccion 16 Propiedades de

Inversion);

(d) la medicion de activos bioldgicos mantenidos por arrendatarios bajo arrendamientos
financieros y activos biologicos suministrados por arrendadores bajo arrendamientos

operativos (véase la Seccion 34);

(e) los arrendamientos que pueden dar lugar a una pérdida para el arrendador o el
arrendatario como consecuencia de clausulas contractuales que no estén relacionadas con
cambios en el precio del activo arrendado, cambios en las tasas de cambio de la moneda
extranjera, cambios en los pagos por arrendamiento basados en tasas de interés de mercado

variable o con incumplimientos por una de las contrapartes [véase el parrafo 12.3 (f)]; y

(f) Los arrendamientos operativos que son onerosos. (IFRS, 2016, pag. 113)

2.3.6 Seccidn 23 Ingresos de actividades ordinarias.
Alcance de esta seccidn

Esta Seccion se aplicard al contabilizar ingresos de actividades ordinarias de las

siguientes transacciones y sucesos:

(@) la venta de bienes (si los produce o no la entidad para su venta o los adquiere para su

reventa);
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(b) la prestacion de servicios;

(c) los contratos de construccion en los que la entidad es el contratista; y

(d) el uso, por parte de terceros, de activos de la entidad que produzcan intereses,

regalias o dividendos. (IFRS, 2016, pag. 140)

2.3.7 Seccion 27 Deterioro del Valor de los Activos.

Alcance

Una peérdida por deterioro de valor tiene lugar cuando el importe en libros de un activo
supera su importe recuperable. Esta seccion se aplicara a la contabilizacion de los
deterioros de valor de todos los activos distintos de los siguientes, para los que establecen

requerimientos de deterioro de valor otras secciones de esta Norma:

(a) activos por impuestos diferidos (véase la Seccién 29 Impuesto a las Ganancias);

(b) activos procedentes de beneficios a los empleados (véase la Seccion 28 Beneficios a

los Empleados);

(c) activos financieros que estén dentro del alcance de la Seccién 11 Instrumentos
Financieros Basicos o la Seccion 12 Otros Temas relacionados con los Instrumentos

Financieros;

(d) propiedades de inversion medidas al valor razonable (véase la Seccién 16

Propiedades de Inversion);

(e) activos biologicos relacionados con la actividad agricola, medidos a su valor
razonable menos los costos estimados de venta (véase la Seccién 34 Actividades
Especializadas); y
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(f) activos que surgen de contratos de construccion (véase la Seccion 23 Ingresos de

Actividades Ordinarias). (IFRS, 2016, pag. 163)

2.4 MARCO LEGAL

La parte legal de la contabilidad es de suma importancia, y debe ser conocida por los
interesados para su aplicacion. Es de conocimiento general que existen leyes mercantiles y
leyes tributarias que influyen en la contabilidad, a la vez también existen otras que estan

relacionadas con la misma. Entre las cuales se pueden mencionar las siguientes:

2.4.1 Codigo de Comercio

El Cddigo de comercio es un instrumento legal que regula todas las actividades
comerciales de los comerciantes, actos de comercio y cosas mercantiles; el cual establece

las obligaciones profesionales de los comerciantes y sanciones por su incumplimiento.

De acuerdo al art. 435 establece que: el comerciante esta obligado a llevar contabilidad
debidamente organizada de acuerdo con alguno de los sistemas generalmente aceptados en

materia de contabilidad y aprobados por quienes ejercen la funcién publica de auditoria.

Los comerciantes deberan conservar en buen orden la correspondencia y demas

documentos probatorios.

El comerciante debe llevar los siguientes registros contables: Estados Financieros,

Diario y Mayor, y los demas que sean necesarios por exigencias contables o por ley.

Para el balance general en el art. 443 establece que: todo balance general debe expresar

con veracidad y con la exactitud compatible con sus finalidades, la situacion financiera del
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negocio en la fecha a que se refiera. Sus renglones se formaran tomando como base las
cuentas abiertas, de acuerdo con los criterios de estimacion emitidos por el Consejo de
Vigilancia de la Profesién de Contaduria Publica y Auditoria, y en su defecto por las

Normas internacionales de Contabilidad.

2.4.2 Codigo Tributario

El art. 91 establece: estan obligados a presentar declaraciones tributarias dentro del plazo
estipulado para tal efecto, los sujetos pasivos de los impuestos bajo la potestad de la
Administracion Tributaria, sea en calidad de contribuyente o de responsables, aun cuando
ella no dé lugar al pago de impuesto, de acuerdo a lo previsto en la leyes correspondientes,

salvo en los casos expresamente sefialados por las leyes tributarias respectivas.

Los contribuyentes del Impuesto sobre la Renta que estén obligados a llevar
contabilidad, deberan presentar dentro del plazo que la ley prevé para la presentacion de la
declaracion del referido impuesto, el balance general del cierre del ejercicio o periodo de
imposicion respectivo, el estado de resultado, asi como las conciliaciones fiscales o

justificaciones de los rubros consignados en la declaracion y en el balance general.

Retencion por Prestacion de Servicios

Art. 156 establece que las personas naturales titulares de empresas cuya actividad sea la
transferencia de bienes o la prestacion de servicios, las personas juridicas, las sucesiones,
los fideicomisos que paguen o acrediten sumas en concepto de pagos por prestacion de
servicios, intereses, bonificaciones a personas naturales que no tengan relacion de

dependencia laboral con quien recibe el servicio, estan obligadas a retener el diez por ciento
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(10%) de dichas sumas en concepto de anticipo del Impuesto sobre la Renta

independientemente del monto de lo pagado o acreditado.

También estardn sujetos a la retencién que establece el inciso anterior en el mismo
porcentaje, los pagos que realicen los sujetos enunciados en concepto de servicios de

arrendamiento a personas naturales.

2.4.2.1 Reglamento del Cddigo Tributario

Con respecto a las anotaciones el art. 74 establece: las anotaciones en la contabilidad
formal, registros auxiliares y registros especiales deberan asentarse en el orden cronoldgico
que se vayan realizando las operaciones y efectuarse de manera tal, que sea posible
establecer el origen y desarrollo de tales operaciones. Los libros o registros auxiliares o
especiales, se llevaran en libros empastados y foliados en forma correlativa e identificada

apropiadamente.

2.4.3 Ley de Impuesto sobre la Renta.

Articulo 2. Se entiende por renta obtenida, todos los productos o utilidades percibidas o
devengadas por los sujetos pasivos, ya sea en efectivo o en especie y provenientes de

cualquier clase de fuente, tales como:

a) De la actividad empresarial, ya sea comercial, agricola, industrial, de
servicio y de cualquier otra naturaleza;

b) Del capital tales como, alquileres, intereses, dividendos o participaciones;

c) Toda clase de productos, ganancias, beneficios o utilidades, cualquiera que

sea su origen.
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Depreciacion

Art. 30.- Es deducible de la renta obtenida, el costo de adquisicion o de fabricacion, de
los bienes aprovechados por el contribuyente, para la generacion de la renta computable, de
acuerdo a lo dispuesto en este articulo. En los bienes que se consumen o agotan en un
periodo no mayor de doce meses de uso o empleo en la produccién de la renta, su costo
total se deducira en el ejercicio en que su empleo haya sido mayor, segin lo declare el

contribuyente.

Numeral 3 inciso altimo del articulo antes mencionado establece: en ningun caso, el
impuesto sobre transferencia de bienes raices se considerara parte del costo de adquisicion
de los bienes inmuebles, para efectos del calculo y deduccion de la depreciacion de tales

bienes.

2.4.4 Ley de Impuesto a la Transferencia de Bienes Muebles y a la Prestacion de
Servicios (IVA)
En cuanto a las Prestaciones de Servicios, el Hecho Generador segun el Articulo 16 de

dicha Ley establece: Constituye hecho generador del Impuesto las prestaciones de
servicios provenientes de actos, convenciones 0 contratos en que una parte se obliga a
prestarlos y la otra se obliga a pagar como contraprestacion una renta, honorario, comision,

interés, prima, regalia, asi como cualquier otra forma de remuneracion.

Segun el Articulo 17. Para los efectos del impuesto, son prestaciones de servicios todas

aquellas operaciones onerosas, que no consistan en la transferencia de dominio de bienes

muebles corporales, sefialandose entre ellas las siguientes (...)
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a) Arrendamientos de bienes muebles corporales con o sin promesa de venta u
opcion de compra, subarrendamientos, concesion o cualquier otra forma de cesion
del uso goce de bienes muebles corporales.

b) Arrendamiento, subarrendamiento de inmuebles destinados a actividades
comerciales, industriales, de servicios o de cualquier otra actividad, con o sin
promesa de venta u opcién de compra, usufructo, concesion o cualquier otra forma
de cesion del uso o goce de todo tipo de inmuebles, establecimientos y empresas

mercantiles

2.4.4.1 Reglamento de la Ley de Impuesto a la Transferencia de Bienes Muebles y la
Prestacion de Servicios
En el siguiente articulo el Reglamento define los 2 tipos de contrato de arrendamiento

que pueden existir entre un arrendador y un arrendatario:
Articulo 7.- Para los efectos del articulo 18 de la ley, se entendera:

a) Por arrendamiento con opcion de compra, el contrato mediante el cual una
parte llamada arrendador, traspasa a otra llamada arrendatario el derecho de usar un
bien mueble o inmueble a cambio de un pago periddico por un tiempo determinado,
al término del cual el arrendatario tiene la opcién de comprar o devolver el bien, o

de renovar el contrato; y

b) Por arrendamiento con promesa de venta, el contrato mediante el cual una
parte llamada arrendador, traspasa a otra llamada arrendatario, el derecho de usar
un bien mueble o inmueble con la promesa de venderlo a determinado plazo, a
cambio de pagos periddicos y por tiempo determinado, al término del cual el

arrendador debera cumplir con la promesa de transferir la propiedad del bien. (...)
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2.4.5 Ley de Arrendamiento Financiero

Las partes que constituyen el contrato de Arrendamiento Financiero estan establecidas
en el art. 3 de la presente Ley, el cual establece que en el contrato de arrendamiento
financiero se constituyen las siguientes partes:

- Proveedor: La persona natural o juridica, salvadorefia o extranjera que
transfiere al arrendador la propiedad del bien objeto del contrato. EI proveedor
puede ser una persona que se dedica habitual o profesionalmente a la venta de
bienes, 0 una persona que ocasionalmente enajena un bien o el mismo arrendador.

- Arrendador: La persona natural o juridica que entrega bienes en
arrendamiento financiero a uno o mas arrendatarios.

- Arrendatario: La persona natural o juridica, nacional o extranjera que al
celebrar contrato de arrendamiento financiero, obtiene derecho al uso, goce y
explotacion economica del bien, en los términos y condiciones contractuales

respectivas

Formalizacion del contrato

Art. 7.- El contrato de arrendamiento financiero deberd constar por escrito, ya sea en
escritura publica o en documento privado autenticado. Para que dicho contrato sea
oponible ante terceros, deberd inscribirse en el Registro de Comercio, siendo los costos y
derechos que cause dicho registro, por cuenta del Arrendatario, salvo pacto expreso en
contrario. La tasa o derecho de inscripcion serd de veintitrés centavos de ddlar por millar

hasta un limite maximo de dos mil trescientos dolares.

Tributaciones

Art. 11.- Todos los tributos, impuestos, tasas, multas, sanciones, infracciones o

35



penalizaciones que graven la tenencia, posesion, explotacion o circulaciéon de los bienes

dados en arrendamiento seran cubiertos por el Arrendatario.

Deducciones del Impuesto sobre la Renta

Art. 14.- Para los Arrendatarios, a efecto del Impuesto sobre la Renta, serd deducible de
la renta obtenida, el valor de los canones, cuotas o rentas causadas a su cargo en virtud de
contratos de arrendamiento vigentes, sobre bienes destinados directamente a la produccion
de ingresos gravados con el referido impuesto.

Si los ingresos que se obtienen con la utilizacion del bien arrendado, son en parte
gravados y en parte exentos, solo sera deducible la porcién que corresponda a los ingresos

gravados.

Depreciaciones
Art. 15.- Para el Arrendador es deducible de la renta obtenida, la depreciacién de los

bienes de su propiedad, aprovechados por éstas para la generacion de las rentas gravadas.
Cuando se trate de edificaciones, la depreciacion del bien debera efectuarse, por parte del
Arrendador, en el periodo de duracion del contrato de arrendamiento financiero
inmobiliario, el cual para tales efectos no podra ser menor de siete afios. Si la duracion del
contrato fuere menor a siete afos, se aplicara lo dispuesto en el articulo 30 de la Ley de
Impuesto sobre la Renta. Una vez ejercida la opcion de compra del bien inmueble, el
adquirente tendrd derecho a la deduccion establecida en el Articulo 30 de la Ley del
Impuesto sobre la Renta por la Gltima cuota o canon convenido al ejercer la opcion de
compra. En el caso de bienes muebles, el Arrendatario, al adquirir la propiedad de tales
bienes, tendra derecho a la deduccion del valor sujeto a depreciacion en los términos

establecidos en el Articulo 30 de la Ley del Impuesto sobre la Renta.
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Arrendamiento Inmobiliario

Art. 17.- En las operaciones de arrendamiento inmobiliario, el Impuesto sobre
Transferencia de Bienes Raices se causara unicamente al momento de la adquisicion del
bien por parte de la arrendadora, constituyendo en todo caso la base imponible, el valor

real o comercial del inmueble al momento de dicha adquisicion.

Cuando el arrendatario ejerza la opcion de compra del bien inmueble no se causara

Impuesto sobre la Transferencia de Bienes Raices.

2.4.6 Ley de Impuesto Sobre Transferencia de Bienes Raices
La presente Ley establece la tarifa y las bases para la determinacion del impuesto a
continuacion:
Obijetivo del Impuesto
Art. 3.- Se presume que el valor real o comercial de los bienes enajenados no podra
ser inferior al establecido de conformidad con las reglas siguientes:
a) No puede ser menor del resultado obtenido de multiplicar por doce el valor del
alquiler o de la produccién anual corriente real o estimada de dichos bienes al
tiempo de la enajenacion. Si el inmueble estuviere arrendado parcialmente, por la

combinacion de ambos métodos.

Se entiende por alquiler corriente de un inmueble, en un tiempo dado, el que pagan o
pagarian los arrendatarios ordinariamente en dicho periodo, tomando en cuenta las

condiciones del mercado segun el tipo de alquiler.

b) Si se tratare de bienes gravados, sumando el valor de la deuda garantizada una
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tercera parte del mismo. Si fueren varias las deudas garantizadas con dichos bienes,
sumando el valor de todas ellas méas una tercera parte de ese total; si fueren varios
los inmuebles que garantizaren una deuda, el valor de cada uno de ellos se
determinaré proporcionalmente.

El valio de los inmuebles deberd comprender el valor de todos los accesorios que
forman parte de ellos, conforme a la ley, existentes en los mismos al tiempo de la
enajenacion.

Art. 4.- TARIFA. EIl pago del impuesto se hara conforme a la tarifa
siguiente: Si el valor del inmueble es:

El impuesto sera de:
Hasta ¢ 250,000.00 exento
De ¢ 250,000.01 en adelante 3%

En caso de parcelacién de un mismo bien raiz, cada parcela se tomard como un bien

independiente.

Bases para la Determinacion del Impuesto

Art. 12.- Las bases para la determinacion del impuesto seran:

1) Ladeclaracion del contribuyente;

2) El calculo del valor que por cualquier medio legal, se establezca mediante
intervencion pericial;

3) Los datos suministrados por la Seccién de Informacion-Estadistica y demas
dependencias de la Direccién General de Contribuciones Directas y oficinas de
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas;

4) Los indicios que permitan determinar el valor real o comercial del inmueble.
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2.4.7 Ley Relativa a las Tarifas y Otras Disposiciones Administrativas del Registro de

la propiedad Raiz e Hipotecas

El articulo 48 de la presente Ley establece que en el Registro de Propiedad Raiz e
Hipotecas se pagaran las siguientes tasas, aplicables a cada una de las inscripciones,
anotaciones, certificaciones, cancelaciones u otros servicios registrales:

Servicios Arancel ($)

1) Compraventas, donaciones, adjudicaciones o daciones en  Por cada centena o
pago, aceptaciones de herencia y cualesquiera otros  fraccion de centena
instrumentos, actos o contratos que produzcan transferencia o de délares $ 0.63
transmision de dominio.

2) usufructos, arrendamientos, fideicomisos, anticresis y Por cada centena o

cualesquiera otros instrumentos, actos o contratos que produzcan  fraccion de centena
modificaciones en el dominio de dolares $ 0.63

2.4.8 Ley Reguladora del Ejercicio de Contaduria Publica
En el articulo 36 de la presente Ley contiene las atribuciones del Consejo, entre las que
se encuentran:
g) Fijar las normas generales para la elaboracion y presentacion de los estados

financieros e informacion suplementaria de los entes fiscalizados;

h) Determinar los principios conforme a los cuales, deberan los comerciantes
llevar su contabilidad y establecer criterios de valoracion de activos, pasivos y
constitucion de provisiones y reservas;

i) Aprobar los principios de contabilidad y las normas de auditoria
internacionalmente aceptada, inclusive financiera, cuando la ley no haya dispuesto

de manera expresa sobre ellas;(...).
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CAPITULO 111

3. METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

La metodologia empleada durante el proceso de la investigacion comprende el conjunto
de procedimientos, métodos y técnicas ejecutados para la recoleccion de datos que
contribuyen a lograr el conocimiento de la problematica en estudio; destacando el tipo de
estudio realizado y el detalle respectivo de la poblacion. Asi también, se incluye la

descripcion de cada instrumento utilizado para recopilar y procesar la informacion.

Al final de este apartado se presenta el anlisis de los resultados obtenidos con la

aplicacion de las técnicas de campo seleccionadas.

3.1. TIPO DE ESTUDIO

La recopilacion de la informacion se llevard a cabo en su mayoria de forma documental
ya que serd necesario el uso de otras tesis de graduacion, normativa técnica aplicables,
decretos, publicaciones entre otros. La investigacion se realizara a través de un estudio
descriptivo, el cual pretende describir el problema relacionado a la interpretacion de la

Seccion 16 Propiedades de Inversion de las NIIF para las PYMES.

3.2 TIPO DE INVESTIGACION.

La investigacion se realizard con un enfoque cuantitativo ya que esta usa la recoleccion
de datos, por medios de métodos y analisis estadisticos, a través de los cuales se establecen

patrones de comportamiento.
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3.3 POBLACION.
La poblacién objeto de estudio en esta investigacion seran los estudiantes de 5° afio de la

carrera de licenciatura en contaduria publica que cursan la asignatura Seminario de

Contabilidad de la Universidad de El Salvador Facultad de Multidisciplinaria Oriental.

Para realizar el estudio se tomo el cien por ciento de la poblacion, que equivale a los
44 estudiantes inscritos, los cuales corresponden a 17 hombres y 27 mujeres, en la
asignatura Seminario de contabilidad Ciclo 11-2018, para que brinde la informacion
suficiente y eficiente sobre el nivel de conocimiento e interpretacion que tienen los

estudiantes de la Seccién 16 Propiedades de Inversion.

3.4 TECNICAS E INSTRUMENTOS UTILIZADOS EN LA INVESTIGACION

3.4.1 Investigacion de Campo.

Para esta investigacion la técnica a utilizar es la encuesta, la cual permite al investigador
recolectar informacién de manera sistemética y ordenada de la muestra sujeta a estudio,
sobre las variables consideradas en la investigacion. Dichas encuestas seran escritas y
respondidas por los 44 estudiantes de quinto afio de la carrera de Licenciatura en

Contaduria Publica de la Universidad de El Salvador, Facultad Multidisciplinaria Oriental.

3.4.2 Instrumento.

Se escogerd como técnica o instrumento para la recoleccion de informacion el
cuestionario, el instrumento esta elaborado con preguntas abierta y cerradas, con opciones
multiples que seran orientados a los 44 estudiantes de la carrera Licenciatura en Contaduria
Publica de la Universidad de EI Salvador, Facultad Multidisciplinaria Oriental, las cuales se

han realizado de acuerdo con los datos que se requieren sobre el tema de estudio.
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En el cual se le solicitara permiso de un promedio de treinta minutos al docente que
imparte la clase de Seminario de Contabilidad para que los estudiantes puedan responder
conscientemente dichas preguntas que servird como un medio principal para determinar el

nivel de conocimiento que poseen sobre la Seccion 16 de la NIIF para la PYMES.

3.5 PROCEDIMIENTO DE ANALISIS E INTERPRETACION DE RESULTADOS

3.5.1 Procesamiento de la informacion
La informacion obtenida de la investigacion a través del cuestionario se procesé de

forma manual por medio del programa utilitario Microsoft Office Word 2010, una vez
concluida la recoleccion de informacion realizada, las preguntas y sus respectivas
respuestas se tabularan y procesaran en cuadros estadisticos elaborados en Microsoft Excel
2010, elaborando graficas circular para facilitar el analisis e interpretacién de los resultados

obtenidos.

3.5.2 Andlisis e Interpretacion de datos
Una vez tabulados y procesados los datos del cuestionario se podrd mostrar las

preguntas, las opciones de respuestas que los estudiantes dieron a cada una de estas y el

objetivo que se perseguia con cada una para poder dar un analisis.
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CAPITULO IV
4 ANALISIS E INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS
En este capitulo se hara una descripcion de los resultados de las encuestas que se
aplicaron a los estudiantes de quinto afio de la Carrera de contaduria publica en la

Universidad de El Salvador, Facultad Multidisciplinaria Oriental.

La poblacién de la Region Oriental que se consideraron en el estudio fueron los
estudiantes de quinto afio de contaduria publica, tomando de base la poblacion completa

que consta de 44 estudiantes.

4.1 INFORMACION ESPECIFICA

Las preguntas que se consideraron para obtener la informacion en el estudio se describen

a continuacion:

1. ¢Le es conocido el tema Propiedades de Inversion?

El objetivo de esta pregunta es: Determinar el conocimiento de los estudiantes acerca de
esta area.

Respuestas Frecuencia absoluta Frecuencia
Si 43 98%
No 1 2%
Total 44 100%

GRAFICON® 1

2%

msl
mNO
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Anélisis: Se determind que de las personas encuestadas el 98% si ha escuchado del tema

de Propiedades de inversion, por tanto solo hay un 2% de la poblacion que respondié no

haber escuchado nada sobre el mencionado tema.

inversion?

2. ¢Sabe usted que seccidn de la NIIF para PYMES trata sobre las propiedades de

El objetivo de esta pregunta es: Evaluar si los estudiantes de contaduria publica conocen
cual es la seccion que trata sobre este tema.

Respuestas Frecuencia absoluta Frecuencia
a) Seccion 17 26 59%
b) Seccion 18 14 32%
c) Seccion 16 2 5%
Sin respuesta 2 5%
Total 44 100%

GRAFICO N° 2

Ha)
mb)
mc)

B Sin respuesta

Anélisis: como se puede observar en el cuadro anterior, del 100% de los estudiantes hay

un 59% que respondid que la normativa que trata sobre Propiedades de Inversion, es la

seccién 17, el 32% que es la seccion 18 y solamente 5% que es la respectiva seccion 16, y

hubo un 5% que no respondid.
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3. Una propiedad de Inversion puede definirse como:

El objetivo de esta pregunta es: Identificar el grado de conocimiento que tienen los
estudiantes acerca de la definicion que establece la seccion 16 de Propiedades de Inversion.

Respuestas Frecuencia absoluta Frecuencia

a) Bienes que son mantenidos para su
venta en el curso ordinario de las 6 14%
operaciones.

b) Bienes que se mantienen para su uso 4 9%
en la produccién o suministro de bienes

0 Servicios.

c) Bienes que se mantienen por el duefio 34 77%

o el arrendatario para obtener rentas,
plusvalias 0 ambos.

Total 44 100%

GRAFICON® 3

ma)
Hb)

mc)

Analisis: un 14% de la poblacién encuestada en sus respuestas, nos indica que las
propiedades son mantenidas por el duefio para la venta, el 9% para uso en sus operaciones,
y el resto que son para obtener plusvalia, como se puede apreciar hay una gran mayoria que

saben el concepto de lo que son las Propiedades de Inversion.
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4. ;Cuales son algunas de las caracteristicas de las propiedades de inversion?

El objetivo de esta pregunta es: Determinar si los estudiantes saben algunas de las

caracteristicas que poseen las Propiedades de Inversion.

Respuestas Frecuencia absoluta Frecuencia
0,
a) Obtener rentas, plusvalia 0 ambas. 43 98%
b) Se mgr)tienen para el uso en la 0 0%
produccion.
c) Las propiedades ocupadas por el
duefio no se consideran propiedades de 1 2%
inversion.
Total 44 100%
GRAFICON®° 4
0% _ 2%
Ha)
HDb)
mc)

Andlisis: de los estudiantes un 98% identificaron que las propiedades de Inversion,

tienen la caracteristica principal

que son para obtener rentas plusvalias o ambas v,

solamente hubo un 2% que indico que las que son utilizadas por el duefio no cumplen esas

caracteristicas.
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5. Al momento del Reconocimiento Inicial las Propiedades de Inversion se miden a:

El objetivo de esta pregunta es: Determinar si existen dificultades en los estudiantes para

realizar el reconocimiento inicial de estos activos.

Respuestas Frecuencia absoluta Frecuencia
a) Al costo 26 59%
b) Valor Razonable 17 39%
Sin respuesta 1 2%
Total 44 100%

GRAFICO N° 5

2%

Ha)

Hb)

 Sin respuesta

Analisis: como resultado se obtuvo que la gran mayoria de los encuestados que son el

59% indican que el reconocimiento inicial de estas propiedades es al costo, el 39% que se

reconoce al valor razonable, y se obtuvo que el 2% de la poblacién no respondié a dicha

pregunta.
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6. En la Medicion Posterior las propiedades de inversion se podran medir a:

El objetivo de esta pregunta es: Determinar si los estudiantes conocen cual es el
tratamiento que se le da a las Propiedades de Inversion en su medicion posterior.

Respuestas Frecuencia absoluta Frecuencia
a) Al costo 13 30%
b) Valor Razonable 31 70%
Total 44 100%
GRAFICON® 6
Ha)
mb)

Analisis: del total de los estudiantes un 30% dice que la medicion posterior de las

propiedades de inversion se realiza al costo y el 70% que se realiza al valor razonable.
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7. ¢Usted cree que los activos de Propiedades de Inversion pueden registrarse como
propiedad planta y equipo?

El objetivo de esta pregunta es: Conocer si los estudiantes de contaduria puablica
identifican si las propiedades de inversion también, pueden en algunos casos clasificarse

como propiedades, planta y equipo.

Respuestas Frecuencia absoluta Frecuencia
a) Si 9 20%
b) No 35 80%
Total 44 100%
GRAFICO N° 7
Ha)
Hb)

Andlisis: del total de los estudiantes el 80% afirman que las propiedades de inversion no

pueden medirse como propiedades, planta y equipo y hubo un 20% que creen que si se

puede clasificar en este tipo de propiedades.

49




8. ¢Usted conoce si los activos de Propiedades de Inversion sufren pérdida por deterioro

de valor?

El objetivo de esta pregunta es: determinar si los estudiantes conocen si la seccién
establece si las propiedades de inversion tienen perdida por deterioro de valor.

Respuestas Frecuencia absoluta Frecuencia
a) Si 32 73%
b) No 12 27%
Total 44 100%
GRAFICON° 8
Ha)
mb)

Anélisis: del 100% de los estudiantes el 73% indica que si conocen que los activos

sufren pérdida por deterioro de valor y un 27% indican no tener conocimiento de ello.
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9. ¢Pueden las Propiedades de Inversion darse en Arrendamiento?

El objetivo de esta pregunta es: determinar qué grado de conocimiento tienen si las
propiedades de inversion se pueden mantener bajo arrendamiento.

Respuestas Frecuencia absoluta Frecuencia
a) Si 35 80%
b) No 9 20%
Total 44 100%

GRAFICON® 9

ma)

Hb)

Anélisis: después de realizar la tabulacion se puede notar que el 80% de los estudiantes

afirman que estos activos puede darse en arrendamiento, sin embargo hay un 20% que

afirma que no se puede realizar dicha transaccion de esos activos.
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10. ¢Qué informacion se debe de revelar en las notas explicativas a los estados financieros
sobre las Propiedades de Inversion?

El objetivo de esta pregunta es: conocer acerca si los estudiantes encuestados conocen que
informacion de propiedades de inversion se debe revelar en las notas explicativas.

Respuestas Frecuencia absoluta Frecuencia

a) Si aplica el modelo del valor razonable o el 17 39%
modelo del costo.

b) Las obligaciones contractuales para

adquisicion, construccion, concepto de 5 11%
reparacion.

¢) Una conciliacion entre el importe en libros de 6
las propiedades de inversion al inicio y al final del 5 11%
periodo.

d) Todas las anteriores 17 39%
Total 44 100%

GRAFICON® 10

Ha)
H b)
c)

md)

Anélisis: Por medio del cuadro anterior se puede observar que el 39% de los estudiantes
indican que la informacion a revelar en las notas a los Estados Financieros es: si se miden
al valor razonable o al costo, el 11% que son las obligaciones contractuales, otro 11% que
una conciliacion entre el importe en libros de las propiedades, en cambio un 39%

manifiesta que es la informacién de todas las opciones anteriores.
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11. ¢ Cuales son las fuentes para identificar si un bien a sufrido deterioro de valor o no?

El objetivo de esta pregunta es: determinar si los encuestados saben como identificar si una
propiedad ha sufrido perdida por deterioro de valor.

Respuestas Frecuencia absoluta Frecuencia
a) Durante el periodo, el valor de mercado de un
activo ha disminuido significativamente mas de lo 19 43%

que cabria esperar como consecuencia del paso
del tiempo o de su uso normal.

b) El importe en libros de los activos netos de la .
entidad es superior al valor razonable estimado de 10 23%
la entidad en conjunto.

c) El importe recuperable de un activo o de una

entidad generadora de efectivo es el mayor entre 13 30%
su valor razonable menos los costos de venta y su
valor en uso.

2 5%

Sin respuesta

Total 44 100%

GRAFICO N° 11

5%

Ha)
HDb)
c)

B Sin respuesta

Analisis: se puede observar de acuerdo a los resultados que el 43% de los estudiantes
manifiestan que las fuentes para identificar el deterioro de valor es durante el periodo si el
valor de mercado ha disminuido, el 23% que el importe en libros de los activos netos es
superior al valor razonable, el 30% que es el importe recuperable de un activo es el mayor
entre su valor razonable menos los costos, se observa también que el 5% de los estudiantes

no contestaron al respecto.
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12. ;Usted conoce si hay una ley que regule las Propiedades de Inversién?

El objetivo de esta pregunta es: determinar si los estudiantes estan informados si hay una

ley reguladora para las propiedades de inversion.

Respuestas Frecuencia absoluta Frecuencia
a) Si 18 41%
b) No 26 59%
Total 44 100%
GRAFICO N° 12
Ha)
mb)

Analisis: como resultado se tiene un 41% que tiene conocimiento de una ley que regule

este tipo de propiedades, también se observa que hay un 59% que desconoce que haya una

ley para dichos activos.
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13. ¢En el Estado de Situacion Financiera el rubro de Propiedades de Inversién donde se

ubica?

El objetivo de esta pregunta es: determinar si los estudiantes saben a qué rubro pertenece

la cuenta de propiedades de inversion.

Respuestas Frecuencia absoluta Frecuencia
a) Activo corriente 12 27%
b) Activo no corriente 31 70%
Sin respuesta 1 2%
Total 44 100%

GRAFICO N° 13

Ha)

HDb)

I Sin respuesta

Anélisis: al obtener respuestas sobre esta pregunta realizada tenemos como resultado

que el 27% de la poblacién, nos indica que este rubro forma parte del activo corriente, y un

70% que se ubica en el activo no corriente también hay un 2% que no respondid a la

interrogante.
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CAPITULO V

5. ANALISIS TEORICO PRACTICO DE LA SECCION
16 PROPIEDADES DE INVERSION DE LAS NIIF
PARAPYMES Y SU INCIDENCIA TRIBUTARIA EN
EL DEPARTAMENTO DE SAN MIGUEL.
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INTRODUCCION

En esta propuesta se presenta un analisis tedrico y practico de la seccion 16 de las NIIF
para PYMES, propiedades de inversion, relacionando con las leyes que se encuentran
vigentes y aplicables en el salvador, con el objetivo de mostrar la forma adecuada para la

contabilizacién de las propiedades de inversion.

Para lograr el objetivo se abordaran casos précticos, de medicion inicial, medicion
posterior, cuando se adquieren las propiedades de inversion al costo, al crédito, y también
como hacer transferencias desde propiedades de inversion a propiedades, planta y equipo,

asi como también transferencias a inventarios.

También se muestra el estado de situacion financiera, para dar a conocer en que rubro se
ubica la cuenta de Propiedades de Inversion con sus respectivas notas explicativas, y la

informacion a revelar que indica esta seccion.

57



5.1 Propiedades de Inversion

Para iniciar con el analisis es importante mencionar que el alcance de esta seccion
establecido en el parrafo 16.1 est& enfocado a la contabilizacion de inversiones en terrenos
o edificios que cumplen con la definicion de propiedades de inversion establecidas en el

parrafo 16.2 el cual las define asi:

Las propiedades de inversion: son propiedades (terrenos o edificios, o partes de un
edificio, 0 ambos) que se mantienen por el duefio o el arrendatario bajo un arrendamiento
financiero para obtener rentas, plusvalias 0 ambas y no para:

a) su uso en la produccién o suministro de bienes o servicios, o para fines
administrativos; o

b) (b) su venta en el curso ordinario de las operaciones.

También estd contemplado dentro de este alcance, la contabilizacién de ciertas
participaciones en propiedades (inmuebles) mantenidos por un arrendatario dentro de un
contrato de arrendamiento operativo, que se traten como si fueran propiedades de inversion.
El alcance de esta seccion hace énfasis que solo las propiedades de inversién cuyo valor
razonable se puede medir con fiabilidad sin costo o esfuerzo desproporcionado, y en un
contexto de negocio en marcha, se contabilizaran de acuerdo con esta seccion por su valor
razonable con cambios en resultados.

Aquellas que no puedan medirse fiablemente su valor razonable se contabilizaran como
propiedades, planta y equipo, utilizando el modelo de costo menos depreciacion menos
deterioro de valor seguin la seccion 17 propiedades, planta y equipo.

Para una mejor comprension de la diferencia esencial de lo que es una propiedad de

inversion y lo que es un elemento de propiedades, planta y equipo, se presenta a
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continuacion la definicion de propiedades, planta y equipo, contemplada en los parrafos
17.2 de las NIIF para PYMES vy el parrafo 6 de la NIC 16.
Las propiedades, planta y equipo son aquellos activos tangibles que:

(@) se mantienen para su uso en la produccion o suministro de bienes o servicios, para
arrendarlos a terceros o con propdsitos administrativos; y

(b) se esperan usar durante mas de un periodo.

Es de gran importancia que toda entidad conozca esta diferencia entre una propiedad,
planta y equipo y una propiedad de inversion; para que puedan registrarse correctamente las

operaciones relacionadas con estos activos.

5.2 Caracteristicas de los activos propiedades de inversion.

Segun lo indicado en el estandar, los terrenos y edificios que sirven para obtener rentas
por alquiler, plusvalias o ambas, se clasifican contablemente como propiedades de
inversion, pero es importante aclarar que no solo las propiedades de inversion se conceden
en arrendamiento, sino que hay elementos de propiedades, planta y equipo que también se
dan en arrendamiento, la diferencia esencial es que las propiedades de inversion solo

pueden cederse en arrendamiento operativo.

Por lo anterior, los siguientes son algunos bienes que se podrian clasificar como

propiedades de inversion:

» Terrenos y edificio para usos futuros no determinados

v

Edificio y terrenos cedido en arrendamiento operativo
» Inmuebles que estan siendo construidos para uso futuro como propiedades de

inversion. (Actualicese, 2015)
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5.3 Comparacion de la seccion 16 de las NIIF para PYMES y la NIC 40 de

propiedades de inversion, en relacion a la forma de su medicion inicial.

Para una mejor comprension es necesario hacer referencia de como se mide una
propiedad de inversion en el reconocimiento inicial de acuerdo al parrafo 16.5 de la NIIF

para PYMES y en los parrafos 20 y 21 de la NIC 40:

Medicion inicial de acuerdo a las NIIF:

Una entidad medira las propiedades de inversién por su costo en el reconocimiento
inicial. El costo de una propiedad de inversién comprada comprende su precio de compra 'y
cualquier gasto directamente atribuible, tal como honorarios legales y de intermediacion,

impuestos por la transferencia de propiedad y otros costos de transaccion.

Medicion inicial de acuerdo a las NIC:

Las propiedades de inversion se mediran inicialmente al costo. Los costos asociados a la

transaccion se incluiran en la medicion inicial.

El costo de adquisicidn de una propiedad de inversion comprendera su precio de compra
y cualquier desembolso directamente atribuible. Los desembolsos directamente atribuibles
incluyen, por ejemplo, honorarios profesionales por servicios legales, impuestos por

traspaso de las propiedades y otros costos asociados a la transaccion.

Segun la NIC 40, las propiedades de inversion se pueden medir utilizando el modelo de
valor razonable o costo menos depreciacion menos el deterioro; por su parte en la seccion
16 a pesar de que también se manejan los dos modelos indicados anteriormente, hay una

expresion técnica importante que debe tenerse en cuenta, las propiedades de inversion
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cuyo valor razonable no se pueda medir con fiabilidad, sin costo o esfuerzo
desproporcionado; se deberdn de medir de acuerdo a las seccion 17 de propiedades,

planta y equipo. (Actualicese, 2015).

5.3.1 Hipdtesis del negocio en marcha aplicado a las propiedades de inversion

El parrafo 4.1 del Marco Conceptual de las NIIF sefiala: “4.1 Los estados financieros se
preparan normalmente bajo el supuesto de que una entidad esta en funcionamiento, y
continuara su actividad dentro del futuro previsible. Por lo tanto, se supone que la entidad
no tiene la intencién ni la necesidad de liquidar o recortar de forma importante la escala de
sus operaciones; si tal intencion o necesidad existiera, los estados financieros pueden tener

que prepararse sobre una base diferente, en cuyo caso dicha base deberia revelarse.”

En el mismo sentido, los parrafos 3.8 y 3.9 de la NIIF para las Pymes sobre la hipotesis
de negocio en marcha, sefialan: “3.8 Al preparar los estados financieros, la gerencia de una
entidad que use esta NIIF evaluard la capacidad que tiene la entidad para continuar en
funcionamiento. Una entidad es un negocio en marcha salvo que la gerencia tenga la
intencion de liquidarla o de hacer cesar sus operaciones, o cuando no exista otra alternativa
mas realista que proceder de una de estas formas. Al evaluar si la hipdtesis de un negocio
en marcha resulta apropiada, la gerencia tendra en cuenta toda la informacion disponible
sobre el futuro, que debera cubrir al menos doce meses siguientes a partir de la fecha sobre

la que se informa, sin limitarse a dicho periodo.”
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De acuerdo a lo antes mencionado si una entidad conoce o puede medir el valor
razonable de una propiedad de inversidn sin un costo o esfuerzo desproporcionado, siempre
y cuando la entidad continte con las operaciones centrales de su negocio y que esta no va a
cerrar en un corto plazo, lo medira al valor razonable en cada fecha sobre la que se informa

para las propiedades de inversion.

5.3.2 Determinacion no fiable del valor razonable de una propiedad de inversion

Si no se dispone de una medida fiable para determinar el valor razonable de una
propiedad de inversién sin costo o esfuerzo desproporcionado, la propiedad se
contabilizard, de alli en adelante como propiedades planta y equipo (Seccién 17 de las NIIF
para PYMES), midiéndolo de acuerdo al modelo del costo que comprende: el costo menos

la depreciacién acumulada menos deterioro de valor.

5.3.3 Derechos sobre una propiedad en el marco de un arrendamiento operativo.
Para abordar este apartado, se considera importante hacer referencia a lo que establece el

parrafo 16.3, el cual se transcribe a continuacion:

Una participacion en una propiedad, que se mantenga por un arrendatario dentro de un
acuerdo de arrendamiento operativo, se podra clasificar y contabilizar como propiedad de
inversion utilizando esta seccion si, y solo si, la propiedad cumpliese, de otra forma, la
definicion de propiedades de inversion, y el arrendatario pudiera medir el valor razonable
de la participacion en la propiedad sin costo o esfuerzo desproporcionado, en un contexto
de negocio en marcha. Esta clasificacidn alternativa estara disponible para cada una de las

propiedades por separado.

El parrafo anterior se expresa en otras palabras a través del siguiente ejemplo:
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Una entidad (como arrendatario) arrienda, de un tercero independiente, un edificio
mediante un arrendamiento operativo. Ademas, la entidad (como arrendador) subarrienda el
edificio, mediante arrendamientos operativos, a varios terceros independientes. La entidad
obtiene ganancias de su derecho de arrendamiento sobre el edificio cobrando a sus
arrendatarios una renta mayor que la que tiene que pagar. Si, y solo si, la entidad puede
medir con fiabilidad el valor razonable del derecho sobre la propiedad, puede clasificar su
derecho de arrendamiento sobre el edificio como una partida de propiedades de inversion,
aungue no esta obligada a hacerlo. Esta clasificacion estd permitida, ya que el derecho de
arrendamiento sobre el edificio cumple, de otra manera, con la definicién de propiedades de

inversion (es decir, se mantiene para obtener rentas).

Si la entidad elige contabilizar el derecho sobre la propiedad como propiedades de
inversion, debe hacerlo de acuerdo con el parrafo 16.6; es decir, reconocer un activo
(propiedades de inversion) y un pasivo (obligacion de realizar los pagos por el

arrendamiento). (Actualicese, 2015)

Cuando se aborde el parrafo 3.6 se ejemplificara de manera practica lo antes

mencionado.
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5.4 Bienes inmuebles de uso mixto

Existen propiedades que se componen de una parte que se tiene para ganar rentas o
plusvalias, y otra parte que se utiliza en la produccion o suministro de bienes o servicios o
para fines administrativos.

La seccion 16 de las NIIF para PYMES, en el parrafo 16.4 indica que si una propiedad
es de uso mixto, es decir, una parte se utiliza en las operaciones normales del negocio, y la
otra cumple con la definicién de propiedades de inversion, se separara de acuerdo a la
forma en que le genere los beneficios econdmicos.

Pero si el activo correspondiente a la propiedad de inversion no puede medirse
fiablemente sin costo o esfuerzo desproporcionado se contabilizara la propiedad como
propiedades planta y equipo.

Haciendo énfasis al parrafo anterior, realizamos un caso préactico, con el objetivo de
mostrar como quedaria la contabilizacion de las Propiedades de uso mixto, suponiendo que
la entidad utiliza la propiedad como Propiedades de Inversion y también como
Propiedades, Planta y Equipo y su enunciado se muestra a continuacion:

La empresa ABC, S. A. de C. V. en los ultimos dos afios ha visto un incremento en sus
ventas por lo que decide el dia 15 de agosto de 20x; , comprar una propiedad valorada en

$ 100,000.00.

Compuesta por:

Terreno $ 75,000.00

Edificio $ 25,000.00 (area construida)
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Del area que corresponde al terreno y construccion la empresa decide que el 55% se

utilizar4 en las operaciones de la entidad, es decir como propiedades, planta y equipo ($

55,000.00); el resto que equivale al 45% sera contabilizado como propiedades de inversion

($ 45,000.00).

Solucion:

Propiedad, planta y equipo

Terreno $ 75,000.00 x 55% = $41,250.00

Edificio $ 25,000 .00 x 55% = $ 13,750.00

Propiedades de inversion

Terreno $ 75,000.00 x 45% = $ 33,750.00

Edificio $ 25,000 .00 x 45% = $ 11,250.00

El registro contable queda de la siguiente manera:

ABC, SA.DE C.V.

PARTIDA N° 1
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
15/08/20x, | Propiedad Planta y Equipo $ 55,000.00
Terreno $41,250.00
Edificio $13,750.00
Propiedades de Inversion $ 45,000.00
Terreno $33,750.00
Edificio $11,250.00 $100,000.00
Efectivo y Equivalente
Banco
Adquisicién de inmueble
TOTALES $100,000.00 | $100,000.00
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e EI 16 de agosto se solicitan los servicios de un abogado para realizar la escritura de
la propiedad adquirida, cancelandole por los servicios prestados un monto de $

226.00 (IVA incluido).

Solucién:

a) Honorarios notariales.

Pago total $226.00/1.13 = $200.00
IVA $200.00 x 13% =$ 26.00
Impuesto sobre la renta’ $ 200.00 x 10% =$ 20.00

De estos costos pertenece a:
Terreno $226.00 x 75% = $ 169.50
Edificio $226.00 x 25% =% 56.50

Posteriormente se realiza la distribucion a lo que corresponde a Propiedad de Inversion

y lo que corresponde a Propiedad, Planta y equipo.

Propiedades de inversion

Terreno $169.50 x45% =$76.28
Edificio $ 56.50 x45% =$2542
Propiedad, planta y equipo

Terreno $169.50 x55% = $ 93.22

Edificio $56.50 x 55% $ 31.08

! codigo Tributario, Art. 156
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ABC, S.A.DE C.V.

] PARTIDA N° 2
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
16/08/20x, | Propiedad Planta y Equipo $ 12430
Terreno $ 9322
Edificio $ 31.08
Propiedades de Inversion $ 101.70
Terreno $ 76.28
Edificio $ 2542
Efectivo y Equivalente $ 206.00
Banco
Retenciones L egales $ 20.00
Renta 10% $ 20.00
Pago de Honorarios Legales
TOTALES $ 226.00 |$ 226.00

e EIl 17 de agosto se cancela el Impuesto a la Transferencia de Bienes Raices, por la

cantidad de $2,142.86.

b) Calculo de Impuesto a la Transferencia de Bienes Raices?.

De acuerdo a lo establecido en la Ley del Impuesto a la Transferencia de Bienes Raices el

gravamen se determina de la siguiente manera:

Valor del inmueble Impuesto
Hasta ¢250,000.00 ($ 28,571.42) Exento
De ¢250,000.01 ($ 28,571.43) en Adelante 3%

$100,000.00 - $ 28,571.42 =$71,428.58
$ 71,428.58 x 3% =$ 2,142.86

2 Ley del Impuesto a la Transferencia de Bienes y Raices, Art. 4
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De estos costos pertenece a:
Terreno $2,142.86 x 75% =$ 1,607.15

Edificio $2,142.86 x 25% =$ 535.71

Luego se realiza la distribucién a lo que corresponde a Propiedad de Inversion y lo que

corresponde a Propiedad, Planta y equipo.

Propiedades de inversion

Terreno $1,607.15x45% = $ 723.22
Edificio $ 535.71x45% = $ 241.07
Propiedad, planta y equipo

Terreno $1,607.15 x55% = $ 883.93
Edificio $ 535.71x45% = $ 294.64

ABC S.A.DEC.V.

PARTIDA N° 3
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
17/08/20x, | Propiedad Planta y Equipo $ 1,178.57
Terreno $ 88393
Edificio $ 29464
Propiedades de Inversion $ 964.20
Terreno $ 72322
Edificio $ 241.07
Efectivo y Equivalente $ 2,142.86
Banco
Pago de Impuesto a |la
Transferencia de Bienes Raices
TOTALES $2,142.86 | $2,142.86
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e Posteriormente se realiza el pago por el derecho de Registro de la Propiedad,

cancelando un monto de $ 630.00.
c) Célculo del derecho de registro de la propiedad

Para la inscripcion de la compra se pagan por cada centena o fraccion de centena del precio

o del valor expresado en délares, de $ 0.63 ctv.

$ 100,000.00/ 100 = $ 1,000.00 x $ 0.63 = $ 630.00

De estos costos pertenece a:
Terreno $630.00x75% =$ 472.50
Edificio $630.00x25% =$ 157.50

La distribucién a lo que corresponde a Propiedad de Inversion y lo que corresponde a

Propiedad, Planta y equipo queda de la siguiente manera:

Propiedades de inversién

Terreno $ 47250 x45% = $ 212.63
Edificio $ 15750 x45% = $ 70.88
Propiedad, planta y equipo

Terreno$ 47250 x55% = $ 259.87
Edificio$ 15750 x55% = $ 86.62

3 Ley Relativa a las Tarifa y Otras Disposiciones Administrativas del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas;
Art. 48, Ordinal 1° literal a).
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ABC S.A.DEC.V.

] PARTIDA N° 4
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
16/08/20x, | Propiedad Planta y Equipo $ 346.49
Terreno $  259.87
Edificio $ 86.62
Propiedades de Inversion $ 18351
Terreno $ 212.63
Edificio $ 70.88
Efectivo y Equivalente $ 630.00
Banco
Pago de derecho de Registro de
Propiedad
TOTALES $ 630.00 |$ 630.00
d) Distribucion de costos
Concepto Edificio Terreno Total
Costo de adquisicion $25,000.00 $75,000.00 $ 100,000.00
Impuesto a la transferencia de bienes 53571 $ 1,607.15 $ 2,142.86
raices
Derecho de registro de propiedad 15750 $ 47250 $ 630.00
Pagos notariales * 5650 $  169.50 $ 226.00
Costo de adquisicién $25,749.71  $77,249.15 $102,998.86
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NOTAS EXPLICATIVAS

Nota 1: Propiedad de inversion medida al valor razonable (la Propiedad en arrendamiento)

Costo inicial Terreno Edificio Total

15/08/2015 $ 33,750.00 $ 11,250.00 $ 45,000.00

Nota 2: Propiedad de inversion medida al costo (Propiedad utilizada para las operaciones
de la entidad).

Costo inicial Terreno Edificio Total

15/08/2015 $41,250.00 $ 13,750.00 $ 55,000.00

Debido a lo anterior es importante mencionar que la NIC 40 Propiedades de Inversion
en su parrafo 40.8, literal b), nos indica que: Un terreno que se tiene para un uso futuro no
determinado (en el caso de que la entidad no haya determinado si el terreno se utilizara
como propiedad ocupada por el duefio o para venderse a corto plazo, dentro del curso
ordinario de las actividades del negocio, se considera que ese terreno se mantiene para
obtener apreciacion del capital).

Entonces esa parte no utilizada por la empresa para sus operaciones, se contabiliza
como Propiedades de Inversion.

Del cual el 45% de la propiedad (Terreno y construccién), se contabiliz6 como

Propiedades de Inversion y el resto fue contabilizado como propiedades, planta y equipo.

La empresa ABC, S.A. de C.V., decide el dia 17 de septiembre del 20x, dar en
arrendamiento operativo la parte del terreno que no esta utilizando, al Banco Hipotecario

S.A. para estacionamiento exclusivo de los clientes del banco.
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A través del contrato celebrado el 17 de septiembre del 20x, , las empresas involucradas

Ilegaron a un acuerdo en el cual establecieron las siguientes clausulas:

- El plazo del arrendamiento es del 1 de octubre del 20x; al 1 de octubre de 20x3 (3

anos).

- El arrendador establece una cuota trimestral de $ 4,300.00

- Lacuota seréd pagada de forma anticipada es decir, al inicio de cada trimestre.

A continuacion efectuaremos el registro del cobro anticipado en concepto de arrendamiento

cedido al Banco Hipotecario.

ABC, SA.DEC.V.

PARTIDA N° 5
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
01/10/20x, | Efectivo y Equivalentes $ 4,300.00
Banco
Debito fiscal IVA $ 494.69
Arrendamiento cobrado por $ 3,805.31
anticipado
Terreno
Edificio
Por cobro anticipado de
arrendamiento  cedido a Banco
Hipotecario
TOTAL $4,300.00 |$4,300.00

Para dar cumplimiento a la hip6tesis de devengo, haremos el registro contable de los

cobros anticipados del primer trimestre; el comportamiento contable para los siguientes

meses es similar: ($ 4,300.00 / 3 meses) = $1,433.33.
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ABC, SA.DEC.V.

PARTIDA N° 6
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
31/10/20x; | Arrendamiento cobrado por $1,433.33
anticipado
Ingreso por arrendamiento $1,433.33
Cobros anticipados del
arrendamiento, correspondiente al
mes de octubre
TOTAL $1,433.33 | $1,433.33
ABC, S A.DEC.V.
PARTIDA N° 7
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
30/11/20x, | Arrendamiento cobrado por $1,433.33
anticipado
Ingreso por arrendamiento $1,433.33
Cobros anticipados del
arrendamiento, correspondiente al
mes de noviembre
TOTAL $1,433.33 | $1,433.33
ABC, S.A.DE C.V.
PARTIDA N° 8
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
31/12/20x, | Arrendamiento cobrado por $1,433.34
anticipado
Ingreso por arrendamiento $1,433.34
Cobros anticipados del
arrendamiento, correspondiente al
mes de diciembre.
TOTAL $1,433.34 |$1,433.34
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La empresa ABC, S.A. DE C.V. ha podido medir el valor razonable de los bienes
inmuebles sin costo o esfuerzo desproporcionado, para el afio 201x, la sociedad no pudo
determinar el valor razonable del inmueble; de acuerdo al parrafo 16.4 de la NIIF para
PYMES menciona que “si el valor razonable del componente de propiedades de inversion
no se puede medir con fiabilidad sin costo o esfuerzo desproporcionado, se contabilizara la
propiedad en su totalidad como propiedades planta y equipo”; por lo que el registro

contable queda de la siguiente manera.

ABC, S.A.DE C.V.

PARTIDA N° 1
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
15/08/20x, | Propiedades, Planta y Equipo $100,000.00
Propiedad de inversion
Terreno $75,000.00
Edificio $25,000.00
Efectivo y Equivalente $100,000.00
Banco
Adquisicién del inmueble
TOTALES $100,000.00 | $100,000.00

5.5 MEDICION EN EL RECONOCIMIENTO INICIAL

La seccion 16 de la NIIF para PYMES menciona en su parrafo 16.5 que: “Una entidad
medira las propiedades de inversion por su costo en el reconocimiento inicial. El costo de

una propiedad de inversion comprada comprende su precio de compra y cualquier gasto
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directamente atribuible, tal como honorarios legales y de intermediacidn, impuestos por la

transferencia de propiedad y otros costos de transaccion”.

La definicién de costo segun lo establece la Norma Internacional de Contabilidad (NIC
40 propiedades de inversion) es el importe de efectivo o equivalentes al efectivo pagados, o
bien el valor razonable de la contraprestacion entregada, para adquirir un activo en el
momento de su adquisicion o construccion.

También es necesario mencionar que la seccion indica que si el pago se aplaza mas alla
de los términos normales del crédito, el costo de la propiedad es el valor presente de todos

los pagos futuros.

El valor presente de todos los pagos futuros sera a una tasa de descuento determinada. Si
en el contrato del crédito no se estipula una tasa de interés, se presume que sera la tasa
efectiva aplicable a la fecha de la adquisicion por el sistema financiero, esto segun analisis
de cuanto se tendria que pagar de intereses si el dinero se prestard a una institucion
financiera para la respectiva compra.

A continuacion se presentan casos practicos ejemplificando cada una de las situaciones

contempladas en el parrafo 16.5 de esta seccion.

5.5.1 Propiedad de Inversién medida al costo

Se presenta el caso de los costos que forman parte de un inmueble (terreno y edificio),
adquirido como propiedad de inversion.
La sociedad ABC, S.A. de C.V., decide invertir su dinero en un inmueble que consta de

un terreno y un edificio de 6 niveles. Por lo que el dia 17 de enero del 20x, , la sociedad
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adquiere esta propiedad a un precio de compra pactado por $500,000.00 dicho activo no

sera utilizado en las operaciones de la entidad.

Efectuaremos los registros contables, donde podemos observar que el bien inmueble

adquirido serd medido por su costo, cumpliendo lo establecido en el parrafo 16.5 de esta

seccion.
ABC, SA.DEC.V.
PARTIDA N° 1
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
17/01/20x4 Propiedades de Inversion $500,000.00
Terreno $190,000.00
Edificio $310,000.00
Efectivo y equivalentes $500,000.00
Bancos $500,000.00
Registro por la compra de
inmueble
TOTALES $500,000.00 | $500,000.00

» EI 19 de enero se contrat6 al abogado Pedro Jaime Portillo quien es persona natural,
para que cancele el Impuesto sobre Transferencia de Bienes Raices y la Inscripcion
del inmueble ante el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, cancelandole en

concepto de honorarios $ 1,000.00 (IVA incluido).

Solucién:

a) Calculo de Impuesto a la Transferencia de Bienes Raices.
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De acuerdo a lo establecido en el art. 4 de la Ley del Impuesto sobre Transferencia de

Bienes Raices el gravamen se determina de la siguiente manera:

Valor del inmueble Impuesto
Hasta ¢250,000.00 ($ 28,571.42) Exento
3%

De ¢250,000.01 ($ 28,571.43) en Adelante

Costo de adquisicion Valor exento

Valor gravable

$ 500,000.000

- $ 28,571.42

= $ 471,428.58

$471,428.58 x 3%

Distribucion del impuesto.

Terreno $ 14,142.

86 X 38% = $ 5,374.29

Edificio$ 14,142.86 X 62% = $ 8,768.57

=$ 14,142.86 Impuesto sobre Transferencia de Bienes Raices.

ABC, SA.DEC.V.
PARTIDA N° 2

FECHA

DESCRIPCION

PARCIAL

DEBE

HABER

19/01/20x4

Propiedades de Inversion

Terreno
Edificio

Efectivo y equivalentes

Bancos
Registro por pago de
Impuesto sobre
Transferencia de Bienes

Raices

$ 537429
$ 876857

$14,142.86

$ 14,142.86

TOTALES

$14,142.86

$ 14,142.86
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b) Calculo del pago por inscripcion de la propiedad.

Para la inscripcion del inmueble se paga por cada centena o fraccion de centena del
precio o del valor expresado en doélares, de $ 0.63 ctv. De acuerdo al art. 48, ordinal 1°
literal a), de la Ley Relativa a las Tarifas y Otras Disposiciones Administrativas del

Registro de la propiedad raiz e hipotecas.

Costo de adquisicion Centenas o fraccion Valor gravable

$ 500,000.00 / $ 100 = $ 5,000.00

$5,000.00 x $ 0.63 = $ 3,150.00 Impuesto a la Inscripcion del Inmueble.
Distribucion del impuesto.
Terreno $ 3,150.00 X 38% =$ 1,197.00

Edificio$ 3,150.00 X 62% =$ 1,953.00

ABC, SA.DEC.V.

PARTIDA N° 3
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
19/01/20x4 Propiedades de Inversion $ 3,150.00
Terreno $ 1,197.00
Edificio $ 1,953.00
Efectivo vy equivalentes $ 3,150.00

Bancos
Registro por pago de

inscripcion

TOTALES $3,150.00 | $ 3,150.00
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¢) Honorarios notariales.

El art. 65 en su numeral 3 de la Ley de Impuesto a la Transferencia de Bienes Muebles y
a la Prestacion de Servicios, esté referido a los requisitos para deducirse el crédito fiscal

estableciendo lo siguiente:

Articulo 65.- Gnicamente sera deducible el crédito fiscal trasladado en los comprobantes

de crédito fiscal en la forma indicada en el articulo 64 de esta ley, en los casos siguientes:

3. desembolsos efectuados para la utilizacion de servicios en el giro del negocio, siempre
gue no se destinen a la construccién o edificacion de bienes inmuebles, asi como la
reconstruccion, remodelacion o modificacion, ya sea total o parcial de bienes inmuebles
sean propiedad o no del contribuyente; indistintamente que dichos servicios se contraten

por precio alzado, por administracion de obra o cualquier otra modalidad.

Si bien este numeral no se refiere especificamente a deducibilidad de créditos fiscales
relacionados con pagos de servicios profesionales por compra de inmuebles, consideramos
que no aplica la deducibilidad y que el IVA debe formar parte del costo del inmueble, por
lo que la entidad debe solicitar factura de consumidor final, de acuerdo al art. 65 inciso 3 de

la ley de IVA.

Debido a que se estd pagando la prestacidn de servicio a una persona natural, es

necesario saber lo que estable el art. 156 del codigo tributario:

Retencion por prestacion de servicios.

156.- las personas naturales titulares de empresas cuya actividad sea la transferencia de

bienes o la prestacion de servicios, las personas juridicas, que paguen o acrediten sumas en
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concepto de pagos por prestacion de servicios, a personas naturales que no tengan relacién

de dependencia laboral con quien recibe el servicio, estan obligadas a retener el diez por

ciento (10%) de dichas sumas en concepto de anticipo del Impuesto sobre la Renta.

Pago total $1,000.00/1.13 = $ 884.96
IVA $884.96 x 13% =$115.04
Impuesto sobre la renta $884.96 x 10% =$ 88.50
Distribucién de los honorarios
Bienes Distribucion Distribucion Total
inmuebles de honorarios de IVA
Terreno $884.96 x 38% = $ 336.28 $115.04 x38% =$43.72 $380.00
Edificio $ 884.96 x 62% = $ 548.68 $115.04x62% =%$71.32 $620.00
ABC, S.A.DEC.V.
PARTIDA N° 4
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
19/01/20x4 Propiedades de Inversion $ 1,000.00
Terreno $ 380.00
Edificio $ 620.00
Efectivo y equivalentes $ 911.50
Bancos
Impuesto Retenido $ 88.50
Impuesto sobre laRenta | $ 88.50
Pago en concepto de
honorarios profesionales
TOTALES $ 1,000.00 | $ 1,000.00
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d) Distribucion de costos totales :

Considerando el valud que establecio el perito a través del estudio realizado y la
distribucion de los siguientes costos incurridos; el valor del terreno y del edificio queda

conformado asi:

Concepto Terreno Edificio Total
Costo de adquisicion $190,000.00 $310,000.00  $500,000.00
Impuesto sobre Transferencia de $ 537429 $ 8,76857 $ 14,142.86
Bienes Raices
Derecho de registro de propiedad $ 1,19700 $ 1,953.00 $ 3,150.00
Pagos notariales * $ 380.00 $ 620.00 $ 1,000.00
Costo de adquisicion $196,951.29 $321,341.57  $518,292.86

* El impuesto a la Transferencia de Bienes Muebles y a la Prestacion de Servicios de
acuerdo al art. 65 inciso 1 numeral 3, no es un impuesto deducible debido a que el pago de

los servicios esta relacionado con la adquisicion de un bien inmueble.

» EI 22 de enero se le paga $ 800.00 (IVA incluido), a un perito para que realice el

estudio del inmueble, el cual determind los siguientes valores:

Edificio $ 310,000.00 que corresponde al 62%

Terreno $ 190,000.00 que corresponde al 38%
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ABC, SA.DEC.V.
PARTIDA N° 5

FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER

22/01/20x4 Gastos de administracion $ 707.96

Honorarios profesionales

Perito
Crédito fiscal IVA $ 92.04
Efectivo y equivalentes $ 729.20

Bancos
Impuesto Retenido $ 70.80
Impuesto sobre laRenta | $ 70.80

Pago a Perito

TOTALES $ 800.00 | $ 800.00

5.5.1.1 Costos que no forman parte del costo de las propiedades de inversion
Con los datos de la propiedad de inversion adquirida en el ejercicio anterior, la Empresa

ABC, S.A. de C.V., el 02 de enero del mismo afio, cancela $350 mas IVA en concepto de
propaganda y publicidad como una estrategia para atraer a arrendatarios y otorgar la

propiedad en arrendamiento operativo.

82




Registro

ABC, S.A.DE C.V.

PARTIDA N° 6
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
02/01/20x4 Crédito fiscal IVA $ 45.50
Gastos de Administracion $ 350.00
Publicidad
Efectivo y equivalentes $ 395.50
Bancos
Por pago de publicidad
TOTALES $ 39550 [$ 395.50

5.5.2 Propiedad de Inversion Adquirida al Crédito

Para efectos de mostrar la contabilizacion de las propiedades de inversion adquiridas al

crédito realizaremos el siguiente ejemplo:

La entidad ABC, S.A. de C.V. el 17 de enero de 201x, , adquiere la propiedad al

crédito, compuesta por terreno y edificio por la cantidad de $250,000 mas los intereses

correspondientes para un plazo de 2 afios, estableciendo cuotas de $ 74,641.88, pagaderas

al final de cada semestre. Debido a que la empresa proveedora no le da a conocer la tasa de

interes, la empresa ABC, S.A. de C.V., acude a una institucion financiera para solicitarle

informacion sobre la tasa de interés que le cobraria si le concediera un préstamo por la

misma cantidad y con las condiciones establecidas, la institucién financiera le informa que

le aplicaria una tasa de interés del 15% anual.
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Antes de realizar el registro, la empresa ABC, S.A. de C.V. solicita los servicios de un
perito para determinar el valor que corresponde a terreno y edificio pagando un monto de
$ 400.00 (IVA incluido).EI perito después de haber realizado el estudio determind que el

58% corresponde a edificio y el 42% corresponde a terreno.

Registro Contable

ABC, S.A.DEC.V.

PARTIDA N° 1
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
17/01/20x, | Gastos de Administracion $ 353.98
Honorarios profesionales
Perito
Crédito fiscal IVA $ 46.02
Efectivo y equivalentes
_— $ 364.60
Banco
Impuesto retenido $ 35.40
Renta 10%
Por la cancelacién de
servicio del perito
TOTALES $ 400.00 |$ 400.00
ABC, S.A.DEC.V.
PARTIDA N° 2
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
17/01/20x, | Propiedades de Inversion $ 250,000.00
Terreno $ 105,000.00
Edificio $ 145,000.00
Cuentas por Pagar $ 250,000.00
Se adquiere propiedad de
inversion al crédito
TOTALES $ 250,000.00 | $250,000.00
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Ahora se realiza la tabla de amortizacion para conocer, de la cuota pagada cuanto abona

a capital y su saldo restante:

TABLA DE AMORTIZACION

Fecha Cuota Semestral Interés Abono a Saldo
Semestral 0.075 Capital

17-01-17 $ 250,000.00

17-07-17 $74,641.88 $ 18,750.00 $55,891.88 $194,108.12

17-01-18 $74,641.88 $14,558.11 $60,083.77 $134,024.35

17-07-18 $74,641.88 $10,051.83 $ 64,590.05 $ 69,434.30

17-01-19 $74,641.88 $5,207.57 $69,434.30 $ 0.00

Para dar cumplimiento a la hipotesis de devengo se realizara el registro de interés de los

14 dias de enero del 20x, , de la misma manera sera con los meses respectivos.

Calculos

intereses semestral

Intereses diarios = X
numero de dias

. $18,750.00
Intereses diarios = —— = $103.5911602
181 dias

Intereses diarios = $ 103.5911602 x 14 dias = $ 1,450.28
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ABC, S.A.DEC.V.
PARTIDA N° 3

FECHA

DESCRIPCION PARCIAL

DEBE

HABER

31-01-20x,

Gastos Financieros

Intereses

Interés por pagar

Intereses
Registro de intereses de los

14 dias de enero 20x,

$1,450.28

$1,450.28

TOTALES

$1,450.28

$1,450.28

Solamente haremos el registro contable del pago de la primera cuota semestral de la

propiedad de inversion adquirida al crédito, ya que de la misma forma se haria con las

restantes.
ABC, S.A.DEC.V.
PARTIDA N° 4
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
17/07/2017 Crédito fiscal IVA $ 2,437.50
Gastos Financieros $ 1,761.05
Intereses
Interés por pagar $ 16,988.95
Cuentas por Pagar $55,891.88
Arrendamiento
Efectivo y Equivalente $77,079.38
Banco
Registro por el primer pago
de cuota abono a interés y
capital de propiedad al
crédito
TOTALES $77,079.38 $ 77,079.38
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Adquisicion de una propiedad de inversion fuera de los términos normales de crédito.

La entidad MKL, S.A. DE C.V. se dedica a la comercializacién de electrodomésticos, el

dia 31 de octubre del 201x; adquiere un terreno para obtener renta o plusvalia, cancelando

en el momento $ 25,000.00 y quedando a deber $ 15,000.00 los cuales seran pagados al

cabo de dos afios.

La entidad acude a una institucion financiera para solicitar informacion sobre la tasa de

interés que le cobraria si le concediera un préstamo por $ 15,000.00 y las mismas

condiciones. La institucion financiera le informa que le aplicaria una tasa de interés del

10% anual.
Solucion.
$ 15,000.00
=———=1$12,396.69
(1+0.10)
MKL, S ADEC.V
PARTIDA N° 1
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
31/10/20x, Propiedades de inversion $ 37,396.69
Terreno
Efectivo y Equivalente $ 25,000.00
Banco
Cuentas por pagar $12,396.69
Por la compra del terreno
TOTALES $ 37,396.69 | $ 37,396.69
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Devengo de intereses.

$ 15,000.00 x 0.10 = $ 1,500.00 Interés anual

$1,500.00/12 = $ 125.00 Interés mensual

MKL, S, ADEC.V

PARTIDA N° 2
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
30/11/20x4 Gastos financieros $ 125.00
Intereses por pagar $125.00
Por los intereses devengados
correspondiente a noviembre
20X,
TOTALES $125.00 $125.00
MKL, SSADEC.V
PARTIDA N° 2
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
31/12/20x4 Gastos financieros $ 125.00
Intereses por pagar $125.00
Por los intereses devengados
correspondiente a diciembre
20X,
TOTALES $125.00 $125.00
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Solamente haremos el registro contable de los primeros dos meses de los intereses
devengados de la propiedad de inversion adquirida, ya que de la misma forma se haria con
los meses restantes, hasta terminar el plazo establecido.

A continuacion realizaremos el pago de la deuda adquirida por el terreno, suponiendo

que ya finalizaron los dos afios.

MKL, S, ADEC.V

PARTIDAN®3
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
31/10/20x, Cuentas por pagar $ 12,396.69
Intereses por pagar $ 3,000.00
Crédito fiscal IVA $ 390.00
Efectivo v equivalente $ 15,786.69

Banco
Cancelacion del terreno
adquirido el 31 de octubre
2015

TOTALES $15,786.69 | $15,786.69

5.5.3 Propiedades de inversion en construccion

La seccion 16 de las NIIF para PYMES, en su parrafo 16.5 menciona también que “Una
entidad determinara el costo de las propiedades de inversion construidas por ella misma de

acuerdo con los parrafos 17.10 a 17.14.

Para lo anterior mencionado, considérese el siguiente ejemplo:

El 05 de enero del 20x; , la empresa LOS PINOS, S. A. de C. V., compra un terreno a
un valor de $ 30,000.00, para mantenerlo como propiedad de inversion; ese mismo dia se le

cancel6 al abogado $ 400.00 méas IVA, por servicios profesionales en concepto de
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escrituracion ademas se cancelan los derechos de registro de propiedad por un valor de

$189.00 y el Impuesto sobre Transferencia de Bienes Raices por $ 42.86.

Registro contable

LOS PINOS, S.A.DE C.V.
PARTIDA N° 1

FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER

05/01/20x, | Propiedades de Inversion $ 30,000.00
Terreno
Efectivo v equivalente $ 30,000.00
Banco

Adquisicion de propiedad

de inversion al contado

TOTALES $ 30,000.00 $ 30,000.00

Determinacioén de los aranceles respectivos
Impuesto a la Transferencia de Bienes Raices:

Segun la Ley del Impuesto sobre Transferencia de Bienes Raices en su Art.4 TARIFA,
si el valor del bien es hasta ¢ 250,000.00 ($28,571.42) el pago del impuesto sera exento, y

de $28,571.42 en adelante sera gravado con el 3%.

Célculo:
Costo de adquisicion Valor exento Valor gravable
$ 30,000.00 - $ 28,571.42 = $ 1,428.58

$1,428.58 X 3% = $ 42.86 Impuesto a las transferencia de bienes raices.
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LOS PINOS, S.A.DE C.V.
PARTIDA N° 2

FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER

05/01/20x, | Propiedades de Inversion $ 42.86

Terreno

Efectivo y Equivalentes $ 42.86

Caja general

Por cancelacion del
impuesto sobre
Transferencia de Bienes
Raices.

TOTALES $ 4286 |$ 42.86

Determinacion del derecho de registro de propiedad:

Para efectuar este célculo consideramos lo que establece la Ley Relativa a las Tarifas y
Otras Disposiciones Administrativas del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas en su

Art.48 anteriormente mencionado (pag. 63).

Célculo:
Costo de adquisicion Centenas o fraccion Valor gravable
$ 30,000.00 / $ 100 = $300.00

$300.00 X $0.63 = $ 189.00 Impuesto de inscripcion del inmueble.
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LOS PINOS, S.A.DE C.V.
PARTIDA N° 3

FECHA DESCRIPCION PARCIAL

DEBE

HABER

05/01/20x, | Propiedades de Inversiéon $

Terreno

Efectivo y equivalente

Caja general
Por cancelacion de registro

de propiedad

189.00

$ 189.00

TOTALES $

189.00

$ 189.00

LOS PINOS, S.A.DE C.V.
PARTIDA N° 4

FECHA DESCRIPCION PARCIAL

DEBE

HABER

05/01/20x, | Propiedades de Inversiéon $

Terreno
Efectivo y

equivalente
Banco

Retenciones leqgales

Impuesto sobre la
renta 10%
Por lo servicios prestados

por el abogado

452.00

$ 412.00

$ 40.00

TOTALES $

452.00

$ 452.00

El IVA ha pasado a formar parte de la propiedad de inversion, considerando lo

mencionado sobre el art. 65 numeral 3, mencionado en la (Pag. 72)
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La empresa LOS PINOS, S.A. DE C.V., desea obtener mejores beneficios por lo cual
decide construir un edificio comercial para mantenerlo como propiedad de inversion en el
terreno adquirido, como la empresa no contaba con los recursos necesarios para empezar la
obra incurrié en un préstamo otorgado por el Banco Azul, S.A., por un valor de $
55,000.00 el 01 de junio de 201x; , con una tasa de interés anual del 11%, el préstamo
sera cancelado en 10 cuotas pagaderas semestralmente por un periodo de 5 afios; el banco

le cobra una comision de $ 1,200.00 sobre el valor del préstamo.

Por el Préstamo Adquirido:
Pago: cada 6 meses; 1 afio = 2 semestres, 2 x 5 afios = 10 semestres
Tipo de interés: 11% anual; 0.11/12 = 0.009166666 x 6 = 0.055 cada semestre

Cop [1 - (1.+ i)‘“l
l

$55,000

1 — (1.055)71°
0.055

$ 55,000
[7.537625829]

R=$7,296.73 Cuota Semestral
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Tabla de amortizacion desde el punto de vista del banco.

TABLA DE AMORTIZACION

Fecha Cuota Interés Abono a Saldo
Semestral Semestral 0.055 Capital
01-06-20x4 $ 55,000.00
01-12-20x4 $7,296.73 | $3,025.00 $4,271.73 $50,728.27
01-06-20x, $7,296.73 | $2,790.05 $ 4,506.67 $46,221.60
01-12-20x, $7,296.73 | $2,542.19 $4,754.54 $41,467.06
01-06-20x5 $7,296.73 | $2,280.69 $5,016.04 $ 36,451.02
01-12-20x5 $7,296.73 | $2,004.81 $5,291.92 $31,159.10
01-06-20x4 $7,29.73 | $1,713.75 $5,582.98 $25,576.12
01-12-20x, $7,296.73 | $1,406.69 $ 5,890.04 $ 19,686.08
01-06-20x5 $7,296.73 |$1,082.73 $6,214.00 $13,472.08
01-12-20xs $7,296.73 | $ 740.96 $6,555.76 $ 6,916.32
01-06-20x, $7,296.73 |$ 380.39 $6,916.32 $ 0.00

Célculo de la Tasa Efectiva:

Para encontrar la tasa efectiva buscaremos las tasas que mas se acerquen al valor del
préstamo de $ 53,800.00 (se le han descontado los $ 1,200 de comision segln lo que
establece la NIIF para PYMES para el célculo del registro contable), para luego interpolar

las dos tasas y asi obtener la tasa efectiva.

R R R

P=aro a+p " tarpn

Donde:

P = principal (préstamo adquirido)
R = renta (cuota)

| = tasa de interés

n= numero de periodo
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Utilizando una tasa del 11.88% anual, tasa de interés semestral: 0.0594

$7,296.73 $7,296.73 $7,296.73 $7,296.73
1.0594 * 1.12232836 * 1.188994665 * 1.259620948
$7,296.73 $7,296.73 $7,296.73 $7,296.73
* 1.334442432 * 1.413708312 * 1.497682586 * 1.586644932
$7,296.73 $7,296.73
* 1.680891641 * 1.780736604
$53,800.00 = $6,887.61+$6,501.42 +$6,136.89 +$5,792.80 +

$5,468.00+$5.161.41 +$4,872.01 + $4,598.84 +
$4,340.99 + $4,097.35
$53,800.00 = $53,857.32

$53,800.00 =

Utilizando una tasa del 11.95% anual, tasa de interés semestral: 0.05975

$7,296.73 $7,296.73 $7,296.73 $7,296.73
1.05975 * 1.123070063 * 1.190173499 * 1.261286365
$7,296.73 $7,296.73 $7,296.73 $7,296.73
* 1.336648226 * 1.416512957 * 1.501149606 * 1.590843295
$7,296.73 $7,296.73
* 1.685896182 * 1.786628479
$53,800.00 = $6,885.33 +$6,497.13+$6,130.81 +$5,785.15

+$5,458.98 + $5,151.19 + $4,860.76 + $4,586.71
+$4,328.10 + $4,084.08

$53,800.00 =

$53,800.00 = $53,768.24

Interpolacion de las tasas encontradas:
0.0594 $53,857.32

X $53,800.00
0.05975 $53,768.24
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X —0.0594

_ $53,800.00 — $53,857.32

0.05975—0.0594 $53,768.24 — $53,857.32

X —0.0594 —$57.32

0.00035

X —0.0594
0.00035

~ —$89.08

= 0.643466546

X-0.0594= 0.643466546 (0.00035)

X-0.0594=0.0002252132911

X=0.0002252132911 + 0.0594

X=0.059625213 X 100

X=5.9625213 % Tasa de interés efectiva

AMORTIZACION CON LA TASA DE INTERES EFECTIVA

Fecha Cuota Deuda a Abono a Saldo Interés | Diferencia
Semestral | Intereses Capital nominal de
efectivos 0.055% intereses
5.9625188
%
01-06-20x1 $53,800.00
01-12-20x1 $7,296.73 | $3,207.84 $4,088.89 | $49,711.11 $3,025.00 | $182.84
01-06-20x2 $7,296.73 | $2,964.04 $4,332.69 | $45,378.42 $2,790.05 |$ 173.99
01-12-20x2 $7,296.73 | $2,705.70 $4,591.03 | $40,787.39 $2542.19 | $163.51
01-06-20x3 $7,296.73 | $2,431.96 $4,864.77 | $35,922.62 $2,280.69 | $151.27
01-12-20x3 $7,296.73 | $2,141.89 $5,154.84 | $30,767.78 $2,004.81 | $137.08
01-06-20x4 $7,296.73 | $1,834.54 $5,462.19 | $25,305.59 $1,713.75 | $120.79
01-12-20x4 $7,296.73 | $1,508.85 $5,787.88 | $19,517.71 $1,406.69 | $102.16
01-06-20x5 $7,296.73 | $1,163.75 $6,132.98 | $13,384.73 $1,082.73 | $ 81.02
01-12-20x5 $7,296.73 | $ 798.07 $6,49866 |$ 6,886.15 $ 740.96 $ 57.11
01-06-20x6 $7,296.73 | $ 41058 $6,886.15 |$ 0.00 $ 380.39 $ 30.19
$53,300.00 $1,200.00

96




El registro contable de préstamo adquirido queda de la siguiente manera:

LOS PINOS, S.A.DEC.V.

PARTIDA N°5
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
01/06/20x, | Efectivo y Equivalentes $ 53,644.00
Banco
Gasto no deducible $ 156.00
Préstamos a corto plazo $ 4,088.89
Banco Azul
Préstamo a largo plazo $49,711.11
Registro  por  préstamo
bancario
TOTALES $ 53,800.00 $ 53,800.00

Nota: de acuerdo a lo que establece el art. 65 de la ley del IVA, el crédito generado por

el pago de comisién se considera como un gasto no deducible ($ 1,2000.00X 0.13 =$

156.00).

Para llevar a cabo la construccion la empresa contraté a E.T. CONSTRUCTORES S. A.

de C. V., estableciendo en el contrato un precio fijo de $ 50,000.00. Los desembolsos se
hardn al inicio de cada trimestre, y $ 15,000.00 (IVA incluido) en pago de honorarios que

seran pagados cuando finalice la construccion, la empresa acuerda con la constructora que

la obra de construccidén comience el 01 de junio de 2012 vy finalice el 01 de junio de 2013.
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LOS PINOS, S.A.DEC.V.

PARTIDA N° 6

FECHA

DESCRIPCION

PARCIAL

DEBE

HABER

01/06/20x4

Propiedades de inversion

en proceso
Edificio

Efectivo y equivalentes

Banco

Registro por el primer
desembolso hecho a E.T.
CONSTRUCTORES, S.A.

DE C.V.

$ 12,500.00

$ 12,500.00

TOTALES

$ 12,500.00

$ 12,500.00

LOS PINOS, S A.DE C.V.

PARTIDA N°7

FECHA

DESCRIPCION

PARCIAL

DEBE

HABER

01/09/20x4

Propiedades de inversion

en proceso
Edificio

Efectivo v equivalentes

Banco
Registros por el segundo
desembolso hecho a E.T.
CONSTRUCTORES, S.A.
DE C.V.

$ 12,500.00

$ 12,500.00

TOTALES

$ 12,500.00

$ 12,500.00

Los desembolsos efectuados a la empresa E.-T. CONSTRUCTORES, S.A. DE C.V,,

Unicamente se registraran los primeros dos desembolsos, dado que los siguientes se

realizaran de la misma forma.
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LOS PINOS, S.A.DEC.V.

PARTIDA N° 8

FECHA

DESCRIPCION

PARCIAL

DEBE

HABER

01/03/20x4

Propiedades de inversion

en proceso
Edificio

Efectivo y Equivalentes

Banco

Cancelacion de honorarios
profesionales al ingeniero
de la E.T.
CONSTRUCTORES, S.A.

DE C.V.

sociedad

$ 15,000.00

$ 15,000.00

TOTALES

$ 15,000.00

$ 15,000.00

Nota: de acuerdo a lo que establece el art. 65 de la ley del IVA, el crédito generado por el

pago de honorarios profesionales forma parte del costo del activo (pag. 72).

LOS PINOS, S A.DE C.V.
PARTIDA N° 11

FECHA

DESCRIPCION

PARCIAL

DEBE

HABER

01/03/201x4

Propiedades de inversion
Edificio

Propiedades de inversion

en proceso
Edificio

Registros por la finalizacion

del edificio comercial

$ 65,000.00

$ 65,000.00

TOTALES

$ 65,000.00

$ 65,000.00
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Intereses devengados por el préstamo de acuerdo a las NIIF para PYMES.

Los intereses devengados por el préstamo adquirido no forman parte del costo del

activo, de acuerdo a la seccion 25 Costo por préstamos de las NIIF para PYMES en el

parrafo 25.2, dichos intereses se consideran un gasto. Para un mayor aprendizaje

realizaremos el registro contable de acuerdo a lo antes mencionado:

LOS PINOS, S.A.DEC.V.

PARTIDA N° 12

FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
30/06/20x, | Gastos Financieros $ 504.17
Intereses por pagar $ 504.17
Interés
Registros de  intereses
devengados del mes de
junio 20x4
TOTALES $ 504.17 | $ 504.17

Luego al contabilizar el pago de la primera cuota del préstamo, se considerd que se han

registrado los intereses devengados de los meses de julio a noviembre del 20X, .

LOS PINOS, S A.DE C.V.

PARTIDA N° 13

FECHA

DESCRIPCION

PARCIAL

DEBE

HABER

01/12/20x4

Préstamos a corto plazo

Interés por pagar

Efectivo y equivalentes

Banco
Registros por pago de
primera cuota de capital e
intereses de los meses de
junio a noviembre 20x,

$ 4,271.73
$ 3,025.00

$7,296.73

TOTALES

$7,296.73

$7,296.73
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Al 30 de noviembre la deuda de capital del préstamo se ha reducido a $ 50,728.27, sobre

este valor se aplicara la tasa de interés para los proximos 6 meses.

($50,728.27x 11%) /12 = $ 465.00 interés mensual

En el siguiente registro se refleja el pago de la segunda cuota partiendo del supuesto que

se han realizado provisiones de interés similares a la del 01 de junio de 201x; .

LOS PINOS, S A.DE C.V.
PARTIDA N° 14

FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
01/06/20x, | Préstamos a corto plazo $ 4,506.67
Interés por pagar
Efectivo y equivalentes $ 2,790.06 $7,296.73
Banco

Registros por pago de
segunda cuota de capital e
intereses de los meses de
diciembre 20x, a mayo
20X,

TOTALES $7,296.73 $7,296.73

Intereses devengados por el préstamo de acuerdo a la NIC
Es importante hacer ver que la seccion 16 de Propiedades de Inversién de las NIIF para

PYMES, no se identifica con la NIC completa 23 costos por préstamos; debido a que esta

ultima si toma en cuenta la capitalizacion de intereses.

Segun lo que establece la NIC 23, parrafo 1; los costos por préstamos que sean
directamente atribuibles a la adquisicion, construccién o produccion de un activo apto
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forman parte del costo de dichos activos. Los demas costos por préstamos se reconocen

como gastos cuando finalice la construccion.

Al no registrarse los gastos de comision de $ 1,200.00 al inicio, estos se van imputando
después de cada pago; en este caso como la propiedad de inversidn en proceso se termina
en junio solo los dos primeros se cargan a la propiedad de inversion, quedando los

siguientes registrados en gastos financieros.

5.6 Tratamiento contable de inmuebles mantenidos en arrendamiento como

propiedades de inversion

El parrafo16.6 de las NIIF para PYMES, nos da las pautas para saber cuél seria el costo
inicial de un inmueble mantenido en arrendamiento como propiedades de inversién: “El
costo inicial de la participacion en una propiedad mantenida en régimen de arrendamiento
y clasificada como propiedades de inversion seré el establecido para los arrendamientos
financieros en el parrafo 20.9, incluso si el arrendamiento se clasificaria en otro caso como
un arrendamiento operativo en caso de que estuviese dentro del alcance de la Seccion 20
Arrendamientos. En otras palabras, el activo se reconoce por el importe menor entre el
valor razonable de la propiedad y el valor presente de los pagos minimos por
arrendamiento. Un importe equivalente se reconoce como pasivo de acuerdo con el

parrafo 20.9”.

Para realizar la contabilizacion del costo inicial de arrendamientos es importante conocer
lo que la seccion 20 de arrendamientos establece en su parrafo 20.9: “Al comienzo del
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plazo del arrendamiento financiero, un arrendatario reconocerd sus derechos de uso y
obligaciones bajo el arrendamiento financiero como activos y pasivos en su estado de
situacion financiera por el importe igual al valor razonable del bien arrendado, o al valor
presente de los pagos minimos por el arrendamiento, si éste fuera menor, determinados al
inicio del arrendamiento. Cualquier costo directo inicial del arrendatario (costos
incrementales que se atribuyen directamente a la negociacion y acuerdo del arrendamiento)

se afadird al importe reconocido como activo”.

A continuacién mostraremos el supuesto de que una entidad realiza la adquisicién
de un bien inmueble utilizado como propiedad de inversién bajo arrendamiento

operativo.

CONSTRUTRACK, S.A. DE C.V. desea adquirir una propiedad ubicado frente a una
universidad, para obtener rentas y/o plusvalia que le generaria este bien. La empresa
Universales, S. A. de C.V., le otorga el bien a la empresa el 30 de junio de 20x; bajo
arrendamiento operativo; La cuota semestral que establece el arrendador es de $ 33,966.99
pagadera al final de cada semestre, bajo una tasa implicita del 12%, a un plazo de 5 afios (el
arrendatario desconoce la tasa implicita por lo que hace uso de la tasa incremental de
préstamos del 11%.). Teniendo un valor razonable de $ 250,00.00; cancelando en ese
momento Unicamente $ 32,5000.00 en concepto de IVA que se genera por el servicio de
arrendamiento.

El arrendatario tiene dos alternativas para contabilizar este arrendamiento:

1- Contabilizarlo como arrendamiento operativo:

a) si el bien sera utilizado en las operaciones de la entidad, 6;
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b) si el bien se dard en arrendamiento posterior, pero no se conoce el valor
razonable del derecho.

2- Como propiedad de inversion, si cumple con la definicion de propiedades de
inversion y ademas puede medir el valor razonable de derecho en la propiedad, sin
costo o esfuerzo desproporcionado en un contexto de negocio en marcha.

En este caso se dara solucion sobre la base de la segunda alternativa, la entidad lo va a

contabilizar como propiedades de inversion, porque puede determinar el valor razonable del
derecho sobre la propiedad de inversion.

Solucion:

Célculos para poder determinar la cuota:

0.790847696] _ 360087101
0.107450861 '
$250,000.00 _ § 33.966.99
7.360087101 SN

Para conocer el valor actual del bien se utiliza la tasa implicita con la formula siguiente:

VA = 4 (1+i)“—1l

i1+ 0"

(1+0.055)° -1
0.055(1 + 0.055)*°

0.708144458
0.093947945

VA = $33,966.99 l l = $33,966.99 [

VA =$256,030.46 valor actual de la propiedad
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De acuerdo al parrafo 16.6 de las NIIF para PYMES el costo inicial de una propiedad

mantenida en arrendamiento operativo se reconoce por el importe menor entre el valor

razonable de la propiedad y el valor presente de los pagos minimos de arrendamiento.

Para lo cual se compara el valor presente de los pagos minimos de arrendamiento (ya

calculado anteriormente) $ 256,030.46 y el valor razonable mencionado en el ejercicio $

250,000.00, escogiendo de estos el menor el cual servira para registrar el reconocimiento

inicial del inmueble.

Tabla de amortizacion de los pagos por arrendamiento.

TABLA DE AMORTIZACION

Fecha Cuota Semestral Interés Abono a Saldo
Semestral 0.06 Capital

30/06/20x4 $ 250,000.00
31/12/20x; | $ 33,966.99 $ 15,000.00 $ 18,966.99 $231,033.01
30/06/20x, | $ 33,966.99 $13,861.98 $20,105.01 $210,928.00
31/12/20x, | $ 33,966.99 $12,655.68 $21,311.31 $189,616.69
30/06/20x3 | $ 33,966.99 $11,377.00 $22,589.99 $167,026.70
31/12/20x5 | $ 33,966.99 $10,021.60 $ 23,945.39 $143,081.31
30/06/20x, | $ 33,966.99 $ 8,584.88 $ 25,382.11 $117,699.20
31/12/20x, | $33,966.99 $ 7,061.95 $ 26,905.04 $ 90,794.17
30/06/20xs | $ 33,966.99 $ 5,447.65 $28,519.34 $ 62,274.83
31/12/20xs | $ 33,966.99 $ 3,736.49 $ 30,230.50 $ 32,044.33
30/06/20xs | $ 33,966.99 $ 1,922.66 $ 32,044.33 $ 0.00
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CONTRUCTRACK, S.A. DE C.V.
PARTIDA N° 1

FECHA

DESCRIPCION

PARCIAL

DEBE

HABER

30/06/20x

1

Crédito fiscal IVA

Propiedades de inversiéon en

arrendamiento

Efectivos y equivalentes

Banco

Arrendamiento por pagar
corto plazo

Arrendamiento por
pagar largo plazo
Registro de propiedad de
inversion adquirida bajo
arrendamiento operativo

$ 32,500.00
$ 250,000.00

$ 32,500.00

$ 18,966.99

$231,033.01

TOTAL

$282,500.00

$282,500.00

Provision de intereses devengados por el arrendamiento operativo:

CONTRUCTRACK, S.A. DE C.V.
PARTIDA N° 2

FECHA

DESCRIPCION

PARCIAL

DEBE

HABER

31/07/20x4

Gastos Financieros

Intereses

Intereses por pagar

Arrendamiento a corto
plazo
Registro de intereses del mes
de julio del afio 20x4

$ 2,500.00

$ 2,500.00

TOTAL

$ 2,500.00

$ 2,500.00

El dia 31 de diciembre de 20x; , la entidad efectua el primer pago de la cuota del

arrendamiento del edificio que se adquirié bajo arrendamiento operativo. Para efectos de
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aprendizaje al contabilizar el pago se consider6 que se han registrado los intereses

devengados de los meses de agosto a diciembre del 20x; .

CONTRUCTRACK, S.A. DE C.V.

PARTIDA N° 3
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
31/12/20x, | Arrendamiento operativo por pagar $ 18,966.99
corto plazo
Intereses por pagar $ 15,000.00
Crédito fiscal $ 1,950.00
Efectivo y Equivalentes $
_ Banco 35.916.99
Registro por primer pago de cuota e
intereses de julio a diciembre del 20x4
TOTAL $35,916.99 $35,916.99

Unicamente se registrd el pago de la primera cuota e intereses, para los siguientes meses

el tratamiento contable sera similar.

5.7 MEDICION POSTERIOR AL RECONOCIMIENTO

Las propiedades de inversion que se pueden medir al valor razonable sin costo o
esfuerzo desproporcionado, se mediran al valor razonable en cada fecha sobre la que se
informa, si una entidad tiene una participacion en la propiedad que tiene bajo
arrendamiento, y es clasificada como propiedad de inversién, su contabilizacién al valor
razonable sera unicamente esa participacion y no la propiedad en su totalidad, no sera el

activo subyacente (el bien dado en arrendamiento).

La medicion posterior al reconocimiento inicial depende de las circunstancias de las

politicas contables que haya establecido la entidad entre los modelos de costo y valor
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razonable. Si una entidad puede medir el valor razonable de una partida de propiedades de
inversion con fiabilidad sin costo o esfuerzo desproporcionado, en un contexto de negocio
en marcha, debe usar el modelo del valor razonable. Caso contrario, debe usar el modelo

del costo.

Cuando, a la fecha de presentacion, existieran indicios de que puede haberse deteriorado
el valor de la propiedad, la entidad debe estimar el importe recuperable de la propiedad de
inversion. El importe recuperable de una propiedad es su valor razonable menos los costos

de venta o su valor en uso el que sea mayor.

Es necesario aplicar lo que se establece en los parrafos del 11.27 al 11.32, de la seccion
de las NIIF para PYMES, ya que nos indican una guia para poder determinar el valor
razonable:

(@) La mejor evidencia del valor razonable es un precio cotizado para un activo idéntico
(0 un activo similar) en un mercado activo. Este suele ser el precio comprador actual.

(b) Cuando no estan disponibles precios cotizados, el precio en un acuerdo de venta
vinculante o en una transaccion reciente para un activo idéntico (o activo similar) en
condiciones de independencia mutua entre partes interesadas y debidamente informadas
proporciona evidencia del valor razonable. Sin embargo, este precio puede no ser una
buena estimacién del valor razonable si ha habido cambios significativos en las
circunstancias econdémicas o un periodo de tiempo significativo entre la fecha del acuerdo
de venta vinculante, o la transaccion, y la fecha de medicion. Si la entidad puede demostrar
que el ultimo precio de transaccién no es un buen estimador del valor razonable (por
ejemplo, porque refleja el importe que una entidad recibiria 0 pagaria en una transaccion

forzada, liquidacion involuntaria o una venta urgente), después ese precio se ajusta.
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(c) Si el mercado para el activo no esta activo y cualquier acuerdo de venta vinculante o
las transacciones recientes de un activo idéntico (o un activo similar) por si solas no
constituyen una buena estimacion del valor razonable, una entidad estimara el valor
razonable utilizando otra técnica de valoracion. El objetivo de utilizar una técnica de
valoracion es estimar el precio de transaccién que se habria alcanzado en la fecha de
medicién en un intercambio entre partes que actlen en condiciones de independencia

mutua, motivado por contraprestaciones normales del negocio.

Es de gran importancia conocer lo que el parrafo 16.7 de la NIIF para PYMES establece
con relaciéon a la medicion posterior desde el punto de vista del arrendatario: “Si una
participacion en una propiedad mantenida bajo arrendamiento se clasifica como
propiedades de inversion, la partida contabilizada por su valor razonable serd esa

participacion y no la propiedad subyacente”.

A continuacion realizaremos dos casos donde el arrendatario puede medir fiablemente el
valor razonable de sus bienes inmuebles mantenidos bajo arrendamiento operativo:
1- El valor razonable es mayor que el valor en libros

2- El valor razonable es menor que el valor en libros.

Ejemplo 1

Electro Express, S.A. de C.V., empresa familiar con méas de 6 afios de experiencia en el
sector de servicios dedicados a la reparacion, instalacibn y mantenimientos de
electrodomeésticos; el 01 de mayo del 20x, , decidieron adquirir un terreno por lo que ese

dia celebran contrato de arrendamiento con Micro Hogar quien le concedié el terreno bajo
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arrendamiento operativo. Electro Express, S.A. de C.V., registrd el terreno en propiedades

de inversion con un valor de $ 82,504.50.

Posteriormente la entidad dio en arrendamiento el terreno a FAGOR, S.A. para

estacionamiento de sus clientes, y asi obtener ingresos adicionales.

Al 31 de diciembre del 20x;

razonable del activo, con un valor actual de $ 86,750.00.

Célculos:

VR- VL= $ 86,750.00- $ 82,504.50 = $ 4,245.50

Electro Express, puede medir fiablemente el valor

ELECTRO EXPRESS, S.A. DE C.V.

PARTIDA N° 1
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
31/12/20x, | Propiedad de inversion $ 4,245.50
arrendamiento de Terreno
ingreso_por_cambio_del
valor razonable $ 4,24550
Por la medicién posterior
del bien inmueble.
TOTALES $ 424550 | $ 4,245.50
Ejemplo 2

Tomando de base los datos del ejercicio anterior, a continuacion veremos el tratamiento

contable que tiene cuando el valor razonable es menor, por lo que la entidad Electro
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Express, al 31 de diciembre de 201x, , realiza nuevamente la determinacion del valor

razonable, la cuenta de propiedades de inversion presenta en saldo en libros:

Propiedad de Inversién $ 86,750.00

El valor razonable es de $ 84,300.00

VR - VL =$ 84,300.00 - $ 86,750.00 = ($ 2,450.00).

ELECTRO EXPRESS, S.A. DE C.V.

PARTIDAN° 1

FECHA

DESCRIPCION

PARCIAL

DEBE

HABER

31/12/20x,

Perdida en cambio del valor

razonable

Propiedad de inversién

Arrendamiento de terreno
Terrenos Por la medicion
posterior del bien inmueble.

$

2,450.00

$ 2,450.00

TOTALES

$

2,450.00

$ 2,450.00

El parrafo 16.7 de las NIIF para PYMES mencionado anteriormente, también es

aplicable para el propietario, es decir que cuando este posee activos y los tiene registrados

como propiedades de inversion, al finalizar su ejercicio contable al 31 de diciembre de cada

afio; este debera de medir sus activos al valor razonable siempre y cuando lo pueda medir

de manera fiable, sin ningln costo o esfuerzo desproporcional. El tratamiento contable sera

similar al del arrendatario.
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TRANSFERENCIAS

5.8 Transferencias de propiedad de inversion a propiedad, planta y equipo

La seccion 16 de las NIIF para las PYMES menciona en su parrafo 16.8 que cuando una
propiedad de inversion que se mide de acuerdo al modelo del valor razonable, ya no esté
disponible una medicion fiable del valor razonable sin un costo o esfuerzo
desproporcionado, la entidad contabilizard a partir de ese momento la propiedad de
acuerdo con la Seccion 17, como una propiedad planta y equipo hasta que vuelva a estar
disponible una medicidn fiable del valor razonable.

Por lo tanto el importe en libros de la propiedad de inversion en dicha fecha se convierte
en su costo. Y este cambio deberd ser revelado.

Por otra parte, se hace mencion que si en algin momento de la vida atil del bien se
puede obtener el valor razonable de forma fiable; de acuerdo a las estipulaciones de la
seccion 16 se debera transferir nuevamente a las propiedades de inversion.

Las transferencias se producen cuando existe un cambio en las circunstancias, un cambio
en el uso de una partida que hace que ésta se encuentre sujeta a diferentes requerimientos
para la contabilizacion y la informacion financiera (por ejemplo, cuando un propietario
ocupa una propiedad mantenida para obtener rentas por arrendamiento y plusvalias, la
propiedad se transfiere de propiedades de inversién a propiedades, planta y equipo). Ya que
la propiedad esta siendo utilizada para fines de la entidad, cuando se lleva a cabo una
transferencia, las clasificaciones en el periodo comparativo no deben cambiarse; esto es un
reflejo fiel de las circunstancias y el uso a los cuales se sometié el activo en el periodo
comparativo (es decir, mientras el activo constituya propiedades de inversion, debe

contabilizarse e informarse como propiedades de inversion; mientras pertenezca a
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propiedades, planta y equipo, debe contabilizarse e informarse como propiedades, planta y
equipo). Segun sea la forma en la que la entidad desea utilizar la propiedad.

Ejemplo 1

La empresa Nutresa, S.A. de C.V., se dedica a la comercializacion de café y chocolate,
la empresa adquiere un terreno con la idea de construir en el futuro un edificio para
arrendarlo por lo que se registrd contablemente como propiedad de inversion. El terreno fue
adquirido el 15 de agosto del 201x, por un valor de $ 60,000.00.

Al 31 de diciembre del 20x; la empresa Nutresa, S.A. de C.V., pudo determinar
fiablemente el valor razonable del bien inmueble el cual es de $ 63,000.00

En el lugar donde se encuentra ubicado el terreno, la delincuencia territorial ha tenido un
gran impacto a tal grado que la mayoria de los negocios aledafios al terreno han cerrado y
algunas familias han dejado sus hogares. Por lo que al 31 de diciembre del 20x, , la
empresa no puede determinar fiablemente el valor razonable de su bien inmueble. Por tal
razon debe ser transferido como elemento de propiedades, planta y equipo.

El registro contable se presenta continuacion:

Nutresa, S.A. DE C.V.
PARTIDA N° 1

FECHA DESCRIPCION PARCIAL | DEBE HABER

31/12/20x, | Propiedades, planta y equipo $ 63,000.00
Terrenos
Propiedades de Inversion $ 63,000.00

Terreno

Registro de traslado de una
propiedad de inversion a
propiedades, planta y equipo.

TOTALES $63,000.00 | $63,000.00
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Ejemplo 2

La empresa TOROS AUTO PARTS, S.A. DE C.V., en el 20x, poseia un activo (esta
compuesto por terreno y edificio) que habia sido contabilizado como propiedades de
inversion, sus costos eran: terreno $118,078.49 y edificio $ 192,654.37 teniendo un valor

de $ 310,732.86.

Al 31 de diciembre de 20x; , la empresa desea conocer el valor razonable de sus activos,
por lo que la entidad utiliza como pardmetro una transaccion reciente del activo similar de
un inmueble cercano al activo, y de esa manera pueden determinar su valor sin ningun
costo o esfuerzo desproporcionado, por un monto de $ 310,732.86. Como podemos
observar el valor razonable al 31 de diciembre del 20x, , es igual al saldo en libros que

posee la propiedad de inversidon; por lo tanto no se refleja ningin cambio.

Luego al 31 de diciembre del 20x, , la empresa TOROS AUTO PARTS, S.A. DE C.V,,
no puede determinar el valor razonable de sus activos de una manera fiable y sin ningun
costo o esfuerzo desproporcionado; para darle seguimiento a lo que establece el parrafo
16.8 de las NIIF para PYMES que cuando ya no esté disponible una medicion fiable del
valor razonable sin ningun costo o esfuerzo desproporcionado, para un elemento de
propiedades de inversion, la entidad contabilizara a partir de ese momento la partida de
acuerdo con la seccién 17 hasta que vuelva a estar disponible una medicion fiable del valor
razonable. EI importe en libros de la propiedad de inversion en dicha fecha se convierte en

Su costo.

Por lo que la entidad decide hacer el traslado a propiedades, planta y equipo.
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Se contempla que una vez estando en propiedades, planta y equipo se genera pérdida por

deterioro de valor.

Registro contable

TOROS AUTO PARTS, S.A.DE C.V.

PARTIDA N° 1
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
01/01/20x; | Propiedades, planta y equipo $ 310,732.86
Propiedades de inversion
Terreno $118,078.49
Edificio $ 192,654.37
Propiedades de Inversion $ 310,732.86
Terreno $118,078.49
Edificio $192,654.37
Registro de traslado de una
propiedad de inversion a
propiedades, planta y equipo.
TOTALES $310,732.86 | $310,732.86

Posteriormente estando en propiedades, planta y equipo, se inicia la depreciacion del

activo y se registra la pérdida por deterioro de valor si lo hubiera.

Depreciacion

La empresa utiliza el método de depreciacion de linea recta ya que considera que éste

reflejara el patron con arreglo al cual se espera sean consumidos los beneficios econémicos

futuros del edificio. Con los siguientes datos calcularemos la depreciacion correspondiente

al edificio:
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Costo = $ 192,654.37
Anos de vida util = 20 afios

Costo Total
Anos de vida util

Depreciacion anual =

$192,654.37

Depreciacion anual = "
20 afios

Depreciacién anual = $ 9,632.72

Determinacién de Valor en Libros

Costo del Edificio $192,654.37
Depreciacion acumulada $ 9632.72
Valor en libros $183,021.65

La depreciacion corresponde a un afio del 01 de enero al 31 de diciembre del 20x; .

TOROS AUTO PARTS, S.A.DEC.V.
PARTIDA N° 1

FECHA DESCRIPCION PARCIAL | DEBE HABER

31/12/20x3 | Gasto de administracion $ 9,632.72
Propiedades de inversion
Edificio

Depreciacion acumulada $ 9,632.72
Edificio

Registro de la depreciacion del

edificio, correspondiente a un afio.

TOTALES $ 963272 |$ 963272
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Al 31 de diciembre del 20x; , la empresa TOROS AUTO PARTS, S.A. DE C.V,,

contrato los servicios del Lic. Ernesto Saravia cancelandole $ 200.00, para que realice un

estudio sobre el valor razonable del activo que posee determinando que el valor razonable

menos los costos de venta del edificio es $176,375.00 y del terreno es $ 115,950.00.

TOROS AUTO PARTS, S.A.DE C.V.

PARTIDA N° 2

FECHA

DESCRIPCION

PARCIAL

DEBE

HABER

31/12/20x3

Gasto de administracién

Honorarios

Efectivo y equivalentes

Caja chica

Retenciones legales

Rentan 10%

Pago de honorarios profesionales

a perito

$

200.00

$ 180.00

$ 20.00

TOTALES

$

200.00

$ 200.00

La empresa estima que el valor presente de los flujos de efectivo esperados por su

funcionamiento continuo a lo largo de su vida Util sera de: edificio $181,655.00 y terreno $

116,200.00

En este caso el importe recuperable es el valor en uso, debido a que es mayor al valor

razonable menos los costos de venta, por lo tanto los valores a considerar son: edificio $

181,655.00 y del terreno $ 116,200.00.

En vista de que el valor en libros es mayor que el importe recuperable existe una pérdida

por deterioro reconociéndola de la siguiente manera:
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Edificio
Importe recuperable
Valor en libros

Pérdida por Deterioro

Terreno
Importe recuperable
Valor en libros

Pérdida por Deterioro

$ 181,655.00

$ 183,021.65

$ 1,366.65

$ 116,200.00

$118,078.49

$

1,878.49

TOROS AUTO PARTS, S A.DEC.V.

PARTIDA N° 3
FECHA DESCRIPCION PARCIAL | DEBE HABER
31/12/20x3 | Pérdida por deterioro
Edificio $3,245.14
Terreno $ 1,366.65
Deterioro acumulado $1,878.49 $3,245.14
Edificio
Terreno
Registro del reconocimiento de la
pérdida de deterioro del edificio
TOTAL $3,245.14 $3,245.14
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Es importante mencionar que el articulo 29-A de la Ley el Impuesto sobre la Renta no
contempla como gasto deducible la pérdida por deterioro de valor de activos. Al
contabilizar esta pérdida, se da cumplimiento a la normativa contable especificamente a la

NIC 36.

Debido a que el edificio ha sufrido depreciacion y pérdida por deterioro de valor es
necesario calcular su nuevo valor en libros también del edificio ya que este sufrié deterioro

de valor, por lo que al 31 de diciembre de 20x; su valor en libros es de:

Edificio

Costos de adquisicion $192,654.37
Depreciacién acumulada $ 963272
Deterioro acumulado $ 1.366.65
Valor en libros $ 181,655.00
Terreno

Costos de adquisicion $118,078.49
Deterioro acumulado $ 1878.49
Valor en libros $ 116,200.00

El parrafo 63 de la NIC 36 establece que al reconocerse una pérdida por deterioro de
valor de un activo, el nuevo valor en libros se distribuira entre el niUmero de afios de vida

restantes.

Considerando la informacién anterior, calculamos la depreciacion correspondiente al

mes de enero de 2018:
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Depreciacion anual =

$9,560.79
12 meses

El registro contable queda de la siguiente manera:

$181,655.00
19 anos

= $796.73

=$9,560.79

CONTRUCTACK, S.A. DE C.V.

PARTIDA N° 4

FECHA

DESCRIPCION

PARCIAL

DEBE

HABER

31/01/20x4

Gastos de administracion

Depreciacion

Depreciacion acumulada
Edificio
Registro de depreciacion del

edificio correspondiente al mes de

enero 20X,

$ 796.73

$ 796.73

TOTAL

$ 796.73

$ 796.73

Para efectos fiscales solamente sera deducible el gasto por depreciacion anual que

anteriormente se venia aplicando es decir, $ 9,632.72 lo que significa que este registro

contable que refleja la depreciacion de un bien al cual se le ha deteriorado su valor, es para

satisfacer lo que la NIC 36 establece.

El parrafo 16.9 establece que una entidad transferird una propiedad a propiedades de

inversion, o a la inversa, solo cuando la propiedad cumpla en el primer caso, o deje de

cumplir el segundo, la definicion de propiedades de inversion.
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Se debe tener en cuenta que no solamente va a trasladar un activo de propiedades de
inversion a propiedades planta y equipo cuando no puede medirse el valor razonable,
también puede trasladarse a propiedades planta y equipo 0 a un activo mantenido para la
venta, cuando este deje de cumplir con la definicién de propiedades de inversion, es decir si
la entidad desea ocupar ese activo para las operaciones de la entidad, o cuando decida

trasladarlo para venderlo.

A continuacion ejemplificaremos lo establecido en el parrafo 16.9 para un mayor
aprendizaje:

Ejemplo 1: Traslado de una Propiedad Planta y Equipo a Propiedad de Inversion

La empresa Madera del Bosque, S.A. de C.V., se dedica a la comercializacion y
elaboracion de maderas para muebles, la empresa posee un edificio que utiliza como
bodega para guardar la madera importada que utiliza para la elaboracion de sus muebles, el
dia 31 de diciembre del 20x, , la entidad decide trasladar el activo a propiedades de
inversion. El costo del terreno fue de $ 50,000.00 y de $ 30,000.00, el edificio a la fecha
tiene una depreciaciéon acumulada de $ 10,000.00. Al momento del traslado el valor

razonable del terreno es de $50,000.00 y del edificio es de $ 25,000.00

Al momento de trasladar el edificio a Propiedades de Inversion, debido a que el valor

razonable es mayor que su importe en libros se origina una Revaluacion, los calculos se

presentan a continuacion:
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Solucion:

Costo de adquisicion: (edificio) $ 30,000.00

Depreciacion acumulada: $10,000.00
Valor en libros: $ 20,000.00
Valor razonable $ 25,000.00

VR-VL=$ 25,000.00 - $ 20,000.00 = $ 5,000.00 REVALUACION

A efectos de proceder a la revaluacion se aplicara lo que establece el literal a) del
parrafo 35 de la NIC 16, en la parte que se refiere a que el importe en libros bruto se re
expresara de forma proporcional al cambio en el importe en libros.

Para iniciar se determina el porcentaje que representa $5,000, del activo y
posteriormente se aplica este factor al Importe en Libros Bruto, a la Depreciacion y al

mismo Importe en libros.

$ 5,000.00

m = 0.25
Concepto Datos antes de Porcentaje Datos después de
revaluacion Revaluacion
Costo de adquisicion : $ 30,000.00 x 0.25=$ 7,500.00 =$ 37,500.00
Depreciacion acumulada: $ 10,000.00 x 0.25=$ 2,500.00 =$12,500.00
Valor en libros: $20,000.00 x 0.25= $5,00.00 = $ 25,00.00
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El registro contable queda de la siguiente manera:

Maderas del Bosque, S.A. DE C.V.

PARTIDA N° 1
FECHA DESCRIPCION PARCIAL | DEBE HABER
31/12/20x, | Propiedades, planta y equipo $ 7,500.00
Edificio
Depreciacion acumulada $ 2,500.00
Edificio
Superavit por revaluacion $ 5,000.00
Registro del superavit encontrado
al momento del traslado
TOTALES $ 7,500.00 $ 7,500.00

Es importante hacer referencia a lo que establece el parrafo 20 de la NIC 12, Impuesto a
las Ganancias, relativo a que la revaluacion origina una DIFERENCIA DE IMPUESTO
TEMPORARIA, pero en el registro contable anterior no se contabiliz6 esta diferencia de
Impuesto, debido a que esa diferencia no se va a revertir en periodos futuros pues el
edificio se transferird a Propiedades de Inversion, medido al valor razonable y de acuerdo a

la seccion 16 no se le aplica depreciacion.

A continuacion se hace la transferencia de Propiedades, Planta y Equipo a Propiedades

de Inversion.
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Maderas del Bosque, S.A. DE C.V.

PARTIDA N° 2
FECHA DESCRIPCION PARCIAL | DEBE HABER
31/12/20x, | Propiedades de Inversion $ 75,000.00
Eg:‘;'e‘;]'g $ 25,000.00
. $ 50,000.00
Depreciacion acumulada I
Edificio $12,500.00
Propiedades, planta y equipo $87.500.00
Edificio $ 37,500.00
Terreno $50,000.00
Registro de traslado de wuna
propiedad, planta y equipo a
propiedad de inversion.
TOTALES $87,500.00 |$ 87,500.00

Ejemplo 2: Traslado de una Propiedad de Inversion a Propiedad Planta y Equipo

En este ejemplo se plantea un caso contrario al anterior.

El 01 de marzo de 20x; , la empresa Comercial “XYZ, S.A de C.V., que se dedica a la

compra y venta de electrodomésticos; adquirié una propiedad compuesta por terreno y

edificio por un valor de $110,000 del cual el 35% corresponde al terreno, ésta propiedad

fue clasificada en aquella fecha como una propiedad de inversion.

El 31 de diciembre de 20x, , la empresa decide clasificar la propiedad de inversion

como propiedad, planta y equipo debido a que la utilizard como sala de ventas. Al 31 de

diciembre del 20x, , la propiedad de inversién tiene un valor en libros de $113,000.00

considerando la misma proporcion del costo de adquisicion. A la fecha del traslado el valor

razonable de la propiedad es de $120,000.00.

Antes de hacer el traslado se mide la Propiedad de Inversion a su valor razonable:
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XYZ,S.A.DE C.V.

PARTIDA N° 1
FECHA DESCRIPCION PARCIAL | DEBE HABER
31/12/20x, | Propiedades de Inversion $ 7,000.00
Terreno $ 2,450.00
Edificios $ 4,550.00
Ingreso_por_cambio_del $ 7,000.00
valor razonable
Registro por ganancia en cambio
del wvalor razonable del bien
inmueble
TOTALES $ 7,000.00 [$ 7,000.00

La cuenta de Ganancias del Valor Razonable es una cuenta de resultados acreedora que

no es gravable, su saldo se elimina con Pérdidas y Ganancias.

XYZ,S.A.DE C.V.

] PARTIDA N° 2
FECHA DESCRIPCION PARCIAL | DEBE HABER
31/12/20x, | Propiedades, planta y equipo $ 120,000.00
Terrenos $ 42,000.00
Edificios $ 78,000.00 $120,00.00
Propiedades de Inversion
Terreno $ 42,000.00
Edificios $ 78,000.00
Registro de traslado de una
propiedad de inversion a
propiedades, planta y equipo.
TOTALES $120,000.00 | $120,000.00
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Ejemplo 3: Traslado de propiedades de inversion a inventario.

Este es el caso en que una entidad decide vender la Propiedad de Inversion, por lo que

debe hacer el traslado a INVENTARIOS, y revelar esta situacion en notas a los Estados

Financieros.

La empresa ABC, S.A. DE C.V,,

posee un activo que fue contabilizado como

propiedades de inversion, el 01 de febrero del 20x1, la empresa decide vender sus activos

por lo que hace el respectivo traslado a inventario. Para ello es necesario conocer el importe

en libro de los bienes:

Edificio $ 192,654.37

Terreno $ 118,078.49

El registro contable queda de la siguiente manera:

TOROS AUTO PARTS, S A.DE C.V.

PARTIDA N° 1
FECHA DESCRIPCION PARCIAL DEBE HABER
01/02/20x; | Inventario $310,732.86
Terreno $118,078.49
Edificio $ 192,654.37
Propiedades, planta y equipo $310,732.86
Propiedades de inversion
Registro del traslado de
propiedades de inversion a
inventario.
TOTAL $310,732.86 | $310,732.86
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5.10 Informacion a Revelar

Las entidades deberan revelar en sus estados financieros la siguiente informacion

relacionadas a sus propiedades de inversion medidas al valor razonable:

a)

b)

d)

Los métodos e hipdtesis significativos empleados en la determinacién del valor
razonable de las Propiedades de Inversion.

La medida en que el valor razonable de las propiedades de inversion (como han
sido medidas o reveladas en los estados financieros) esta basado en una tasacion
hecha por un tasador independiente, de reconocida calificacion profesional y con
suficiente experiencia reciente en la zona y categoria de la propiedad de inversion
objeto de valoracion. Si no hubiera tenido lugar dicha forma de valoracién, se
revelard este hecho.

La existencia e importe de las restricciones a la realizacion de las propiedades de
inversion, al cobro de los ingresos derivados de las mismas o de los recursos
obtenidos por su disposicién.

Las obligaciones contractuales para adquisicion, construccion o desarrollo de
propiedades de inversién, o por concepto de reparaciones, mantenimiento o mejoras
de las mismas.

Una conciliacion entre el importe en libros de las propiedades de inversion al inicio
y al final del "periodo, y que muestre por separado lo siguiente:

Adiciones, revelando por separado las procedentes de adquisiciones a través de
combinaciones de negocios.

Ganancias o perdidas netas procedentes de los ajustes al valor razonable.
Transferencias a, y desde propiedades de inversion, registradas al costo menos la
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depreciacién y el deterioro de valor acumulados.

iv.  Las transferencias de propiedades a inventario, o de inventarios a propiedades, y
hacia o desde propiedades ocupadas por el duefio.

v.  Otros cambios.

No es necesario presentar conciliacion para periodos anteriores.

A continuacion se presentan algunos ejemplos de informacién a revelar de

Propiedades de Inversion, de acuerdo a lo que establece el parrafo 16.10.

El primer caso esta relacionado con el literal b) de este parrafo. En el que debe
revelarse como se determiné el valor razonable, si esta fue realizada por un valuador

independiente con experiencia o si no se hizo de esta manera.

Nota 9

PROPIEDADES DE INVERSION MEDIDAS AL VALOR RAZONABLE

Terrenos Edificios Total
Costo inicial $82,756.23 $67,709.64 $ 150,465.87
Mejoras - - -
Ajustes de valor $3,043.77 $2,490.36 $ 5,534.13
razonable
31 de diciembre $ 85,800.00 $70,200.00 $ 156,00.00
2016

Al 31 de diciembre de 2016 la Sociedad OPTI COM, S.A. de C.V., realiz0 a través de
una persona con experiencia en esta area, el estudio de sus bienes inmuebles con

caracteristicas similares dentro del mercado para poder obtener el valor razonable al afio
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mencionado; lo cual permitié reconocer un incremento en el valor de la propiedad de

inversion por $ 5,534.13.

PROPIEDADES DE INVERSION MEDIDAS AL VALOR RAZONABLE

Terrenos Edificios Total
Costo inicial $82,756.23 $67,709.64 $150,465.87
Mejoras - - -
Aumento $3,043.77 $2,490.36 $5,534.13
Ajustes de valor ($3,691.60) ($ 3,020.40) ($6,712.00)
razonable
31 de diciembre $82,108.40 $67,179.60 $149,288.00
2017

Al 31 de diciembre de 2017, la Sociedad OPTI COM, S.A. de C.V.; realizo estudio en
el mercado activo de sus bienes inmuebles, con caracteristicas similares a la propiedad para
poder obtener el valor razonable al afio mencionado; lo cual permitié reconocer una

disminucion en el valor de la propiedad de inversion por $6,712.00.

La Seccion en su parrafo 16.11 establece lo siguiente: De acuerdo con la seccion 20, el
duefio de propiedades de inversion proporcionara informacién a revelar del arrendador
sobre arrendamientos en los que haya participado. Una entidad que mantenga propiedades
de inversion en arrendamiento financiero u operativo, proporcionara la informacion a
revelar del arrendatario para los arrendamientos financieros y la informacion a revelar del

arrendador para los arrendamientos operativos en los que haya participado.
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OPTI COM, S.A.DEC.V.
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

(EXPRESADO EN DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS)

Saldo al 31 de Saldo al 31 de
Notas diciembre de 2017 diciembre de 2016
Activos
Actives Corriente |
Efectivo y equivalentes 5 $ 54,767.84 $ 49,128.55
Otras Cuentas por cobrar 6 $ 6,758.38 $ 11,754.90
Activos no Corrientes
Propiedades, planta y equipo 8 $ 275,898.40 $ 277,544.66
Propiedades de Inversion 9 $ 149,288.00 $ 156,000.00
Depreciacion acumulada 10 $ (50,456.78) $ (46,345.91)
Total de activo no corriente $374,379.62 $ 387,198.75
Pasives Correntes
11 $ 189,567.90 $ 190,654.30
Obligaciones Laborales 12 $ 48,899.80 $ 50,007.76
$ 238,467.70 $ 240,662.06
Capital
Capital Social 13 $ 189,900.00 $ 189,900.00
Utilidad del ejercicio 14 $ 45,788.56 $ 40,678.99
Reserva legal 15 $ 30,073.83 $ 31,639.45
Total capital $ 265,762.39 $262,218.44
Total pasivo y Capital $ 504,230.09 $502,880.50
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS DE OPTI COM, S.A. DE C.V. AL 31 DE
DICIEMBRE DEL 2017

NOTA 1. NORMA GENERAL DE REVELACIONES

La empresa OPTI COM, S.A. DE C.V. Fue constituida el 02 de mayo del 2015 y se
dedica a la comercializacion de computadoras, el domicilio legal de la compafiia es 6° Calle

Oriente, Colonia Soriano Departamento de San Salvador.

Con Numero de identificacion tributaria 1112-010515-102-5, inscrito en el Registro de
Comercio de El Salvador. Su vigencia es tiempo indefinido 2. Su giro principal y destino de

su capital es a la compra y venta de computadoras.

Fecha de corte Estados Financieros: al 31 de diciembre del 2017

NOTA 2. ASPECTO LEGAL

La situacién legal de la empresa no presenta inconvenientes legales ya que dichos
Ingresos y Egresos estdn conforme estipula la Ley del Impuesto a la Transferencias de
Bienes Muebles y Prestacion de Servicios (Ley del IVA). Asi como también se le da
cumplimiento a la Ley de Impuesto Sobre la Renta, Cddigo Tributario, Ley Tributaria

Municipal y Ordenanza Municipal.

NOTA 3. POLITICAS CONTABLES

Las principales politicas de aplicacién contable que OPTI COM, S.A. DE C.V., utiliza
para procesar el registro de sus operaciones economicas como la contabilidad y los Estados
Financieros, se rigen en base a la Norma Internacional de Informacion Financiera para las

Pequefias y Medianas Empresas. Se detallan a continuacion.
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A. Los Estados Financieros han sido preparados con base en la Norma Internacional de

Informacion Financiero en El Salvador (NIFF PARA PYMES).

B. COMPRAY VENTA DE COMPUTADORAS
Estos son los rubros mas importantes por ser la fuente de ingresos de la cual
depende la entidad, y se registra a costo o valor neto realizable el menor, segin la
NIC 2 o la seccion 13, en el momento de la venta mediante las comparaciones con

el mercado local y la regulacion de la Ley de Proteccion al Consumidor.

C. PROPIEDAD, PLANTAY EQUIPO
Los Bienes Muebles e Inmuebles se registran al valor de adquisicion; la
depreciacion se calcula por el método de linea recta sobre la vida util estimada de
los activos segun la Ley de Impuestos sobre la Renta, y su medicidn posterior sera

aplicando el modelo del costo.

NOTA 4. REGISTRO DE TRANSACIONES Y SECCIONES QUE APLICAN A LA
ENTIDAD

La unidad monetaria utilizada por la Empresa para las cuentas de Balance y Estado de
Resultados; de sus operaciones econdmicas se registran en moneda de curso Legal Dolares

de los Estados Unidos de América.

Asi mismo las secciones que aplican a la entidad son: Presentacion Estado de Situacion
Financiera y Estado de Resultado, Politicas Contables, estimaciones y errores, Inventarios,
Propiedades de Inversion, Propiedades, Planta y Equipo, Activos Intangibles distintos de la

Plusvalia, Arrendamientos, Provisiones y Contingencias, Pasivos y Patrimonios, Ingresos
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de Actividades Ordinarias, Costos por Préstamos, Deterioro de valor de los Activos,

Beneficio a Empleados, Impuestos a las Ganancias.

NOTA 9. PROPIEDADES DE INVERSION

Las propiedades (terrenos y edificios) que se mantienen para obtener renta y/o plusvalia

0 ambas y que no esta ocupadas por la entidad, se clasifican como propiedad de inversion.

Las propiedades de inversion se reconocen inicialmente por su costo, incluyendo los
costos de transaccion relacionados. Despues del reconocimiento inicial, las propiedades de

inversion se miden a su valor razonable sin ningun costo o esfuerzo desproporcionado.

Si una propiedad de inversion pasa a ser ocupada por su propietario, se reclasifica como
propiedad, planta y equipo y su valor razonable a la fecha de la reclasificacion se convierte

en su costo a efectos contables posteriores.

Si un elemento de la propiedad ocupada por el propietario se convierte en una propiedad
de inversidn, ya que su uso ha cambiado, la diferencia resultante entre el valor en libros y el
valor razonable en la fecha de la transferencia es tratada de la misma forma que una

revaluacion de propiedades, planta y equipo.

La determinacion del valor razonable de las propiedades de inversion se realiza al final
de cada afio, utilizando como método el parametro de una transaccion reciente de un activo

cercano o aledafio al inmueble que esta registrado como propiedades de inversion.
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5.11 Diferencias de la Seccion 16 Propiedades de Inversion y la NIC 40 (Propiedades
de inversion) de las NI1F completas.

> La seccion 16 de la NIIF para las PYMES esta redactada en un lenguaje
sencillo e incluye mucho menos orientacion sobre como aplicar los principios en su
contabilizacién, en cambio la NIC 40 tiene una redaccion mucho mas compleja.

> La (NIC 40) permite la eleccion de politica contable entre el valor razonable
con cambios en resultados o el modelo de costo menos depreciacién y menos el
deterioro del valor (con algunas excepciones limitadas). Una entidad que siga el modelo
de costo menos depreciacion menos deterioro del valor estd obligada a revelar
informacidn suplementaria sobre el valor razonable de sus propiedades de inversion.

> La NIIF para las PYMES no contiene una eleccion similar de politica
contable, sino que la contabilizacién de las propiedades de inversion depende de las
circunstancias. Si una entidad conoce o puede medir el valor razonable de una partida
de propiedades de inversién sin un costo o esfuerzo desproporcionado, en un contexto
de negocio en marcha, debe usar el modelo del valor razonable con cambios en
resultados para esa propiedad de inversion. Debe utilizar el modelo de costo menos
depreciacién menos el deterioro, de la Seccién 17 Propiedades, Planta y Equipo para
otras propiedades de inversion. A diferencia de la NIC 40, la NIIF para las PYMES no
requiere informacion a revelar sobre los valores razonables de las propiedades de

inversion medidas sobre la base del costo.
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CAPITULO VI

6. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

6.1 CONCLUSION:

Con base a los resultados y al analisis correspondiente se concluye que:

Las repuestas en su mayoria generaron deficiencias en el conocimiento que tienen los
estudiantes sobre este tema, por lo cual se hace necesario elaborar un trabajo de graduacion
sobre la Seccién 16 Propiedades de Inversion de las NIIF para las PYMES. En el transcurso
de la investigacion se logré identificar que los estudiantes de quinto afio de la carrera de
Licenciatura en Contaduria Publica de la Universidad de El Salvador, Facultad
Multidisciplinaria Oriental, no tiene conocimiento suficiente de la normativa contable, al
realizar el estudio se hacen evidentes las deficiencias, tales como los criterios para conocer

la medicién de las propiedades de inversion, los costos que lo conforman, entre otros.

Ademas se demuestra que desconocen la relacién de la Seccién 16 Propiedades de
Inversién con otras Normas Internacionales Informacion Financiera para las Pequefias y

Medianas Empresas y la legislacion tributaria vigentes en El Salvador.

Por ello se plantea una guia teorica para satisfacer todas aquellas dudas y ampliar el

conocimiento de los estudiantes, docentes y profesionales que inician en el campo laboral.
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6.2 RECOMENDACIONES

I. A los estudiantes y profesionales de la carrera de Contaduria Publica se les
recomienda analizar los diferentes conceptos presentados en la Seccion 16
Propiedades de Inversion de las NIIF para las PYMES para obtener una mejor
compresion y andlisis de la forma en que debemos abordar las Propiedades de
Inversion.

ll. A los estudiantes se les recomienda mostrar mas interés al momento de
recibir la céatedra con el fin de mejorar su aprendizaje de las propiedades de
inversion.

. A los docentes que se les brinda el acceso para capacitarse sobre las NIIF
para PYMES aprovechar esta oportunidad para ampliar sus conocimientos a través
de la educacion continua.

IV. A los docentes, profesionales y estudiantes de la carrera de Contaduria
Publica recomendamos mantenerse a la vanguardia de todos los cambios que surgen
en relacién a la normativa contable aplicable en nuestro pais.

V. Se le recomienda a las autoridades universitarias de la Facultad
Multidisciplinaria Oriental que establezcan convenios con entidades publicas y
privadas que permitan a los estudiantes confrontar la teoria con la practica y asi
cuando ejerzan su profesién sean capaces de aplicar las normas contables

especificamente sobre las propiedades de inversion.
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ANEXOS



ANEXO 1.

CRONOGRANA DE ACTIVIDADES

Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre | Octubre Noviembre

Actividades/ Mes-2018 wom v e e v e fme fav [ fme favo e m pav e fme v fefm e favo e fmofav [ fno|m v

PARTE I: ELABORACION DE
ANTEPROYECTO

Eleccidén del Tema de investigaciéon

Busqueda bibliografica para
antecedentes del tema

Elaboracion del Capitulo I.
Planteamiento del problema

Elaboracién de Capitulo Il. Marco de
Referencia

Disefio de la Metodologia de
Investigacion

Riesgos, Beneficios y Recursos a
Utilizar

Presupuesto de investigacién

PARTE II: EJECUCION DE
ANTEPROYECTO

Recoleccién de datos

Planteamiento del Problema

Marco Teodrico

Procesamiento de datos

Andlisis de resultados

Presentacién de Resultados

Elaboracion del Informe Final

Presentacion y la Defensa del
Informe Final
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ANEXO 2.
CUESTIONARIO DE INVESTIGACION

CUESTIONARIO DIRIGIDO A ESTUDIANTES DE 5° ANO DE LA
CARRERA DE CONTADURIA PUBLICA.

OBJETIVO: Determinar el grado de conocimiento que poseen los estudiantes de 5° afio de
la carrera de contaduria puablica, en cuanto a la aplicacion contable y legal sobre las

propiedades de inversion.

INDICACIONES: con el fin de conocer el grado de conocimiento sobre propiedades de
inversion, solicitamos su colaboracion para el llenado de la siguiente encuesta marcando

con una “X” la respuesta de su eleccion.

CUESTIONARIO:
1. ¢Le es conocido el tema Propiedades de Inversion?

a) Si b) No

2. ¢Sabe usted que seccidon de la NIIF para PYMES trata sobre las propiedades de
inversion?

a) Seccioén 17 b) seccién 18 C) seccion 16

3. Una propiedad de Inversion puede definirse como:
a. Bienes que son mantenidos para su venta en el curso ordinario de las operaciones.

b. Bienes que se mantienen para su uso en la produccion o suministro de bienes o

servicios.

c. Bienes que se mantienen por el duefio o el arrendatario para obtener rentas, plusvalia o

ambos.
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4. ¢ Cuales son algunas de las caracteristicas de las propiedades de inversion?
a) Obtener rentas, plusvalia 0 ambas.
b) Se mantienen para el uso en la produccion.

¢) Las propiedades ocupadas por el duefio no se consideran propiedades de inversion.

5. Al momento del Reconocimiento Inicial las Propiedades de Inversidn se miden a:

a) El costo b) Valor Razonable

6. En la Medicion Posterior las propiedades de inversion se podran medir a:

a) El Costo b) Valor razonable

7. ¢Usted cree que los activos de Propiedades de Inversion pueden registrase como
propiedad planta y equipo?

a) Si b)No____

8. ¢Usted conoce si los activos de Propiedades de Inversion sufren pérdida por deterioro de
valor?

a) Si byNo_____

9. ¢Pueden las Propiedades de Inversion darse en Arrendamiento?

a) Si b)No
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10. ¢Qué informacion se debe de revelar en las notas explicativas a los estados financieros

sobre las Propiedades de Inversion?
a) Si aplica el modelo del valor razonable o el modelo del costo.

b) Las obligaciones contractuales para adquisicion, construccion, concepto de

reparacion.

¢) Una conciliacion entre el importe en libros de las propiedades de inversion al inicio y al
final del periodo.

d) Todas las anteriores

11. ;Cuéles son las fuentes para identificar si un bien a sufrido deterioro de valor o no?

a) Durante el periodo, el valor de mercado de un activo ha disminuido significativamente
mas de lo que cabria esperar como consecuencia del paso del tiempo o de su uso

normal.

b) El importe en libros de los activos netos de la entidad es superior al valor razonable

estimado de la entidad en conjunto.

c) El importe recuperable de un activo o de una unidad generadora de efectivo es el mayor

entre su valor razonable menos los costos de venta y su valor en uso.

12. ¢ Usted conoce si hay una ley que regule las Propiedades de Inversion?

a) Si b)No____

13. ¢En el Estado de Situacion Financiera el rubro de Propiedades de Inversion donde se
ubica?

a) Activo corriente b) Activo no corriente

142



14. ;Como se debe medir una Propiedad de Inversion si no se puede establecer con

fiabilidad su valor razonable? Y que implicaciones tiene.
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