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INTRODUCCION

La actividad econdémica a nivel mundial es vulnerable a constantes cambios, y éstos
repercuten de cierta manera a la economia de El Salvador; trayendo consigo ventajas y
desventajas a las empresas, por lo que se hace necesario controlar las actividades
financieras que rigen éstas, lo que conlleva a la uniformidad de la informacion de los

estados financieros.

Con finalidad de estandarizar la presentacion de la informacién contable con propositos
generales se emitié la Norma Internacional de Informacién Financiera para las Pequefias
y

Medianas Entidades (NIIF para las PYMES) en julio de 2009 y con el acuerdo nimero
113/2009 del 7 de octubre de ese mismo afio emitido por el Consejo de Vigilancia de la
Profesion de Contaduria Publica y Auditoria (CVPCPA), en el cual se aprueba la
adopcion de dicha Norma en El Salvador a partir del 1 de enero de 2011, disefiada para

ser aplicada en la mayoria de las empresas con a&nimo de lucro.

Con la emision de ésta norma surgié la necesidad de elaborar herramientas para el

tratamiento contable de las Propiedades de Inversion que sirva para presentar



razonablemente las cifras de los Estados Financieros y a la toma de decisiones por parte
de los usuarios.

El informe final consta de dos capitulos, el cual, en el primer capitulo se describe todo el
analisis teorico y practico contable de la NIC 40 Propiedades de Inversién y la Seccién
16 de la NIIF para PYMES, abarcando los antecedentes de estas normas, definiciones de
elementos técnicos referente a la propiedades de inversion, el reconocimiento como
activo, la medicion inicial y posterior de las propiedades de inversion, asi como sus
reclasificaciones como su informacion a revelar. Asi mismo contiene una breve
comparacion de la Seccion 16 de la NIIF PYMES con la NIC 40 Propiedades de

Inversion.

El capitulo segundo, va enfocado al analisis e interpretacién de las entrevistas realizadas
a los narradores idoneos, en este caso profesionales en contaduria publica de los
despachos contables y empresas de la Ciudad de San Miguel. Incluye también las
conclusiones y recomendaciones que se obtuvieron de la elaboracién de todo el trabajo

de investigacion.

Se incluye la bibliografia utilizada para recolectar la informacién técnica que respalda el
marco tedrico; se detallan los libros, principalmente la Norma Internacional de
Informacion Financiera para Pequefias y Medianas Empresas, y las NIC’s relacionadas,

todos ellos tomados como modelos para la presentacion del contenido del documento.



Finalmente, se presentan anexos los cuales contienen la normativa legal aplicada a
nuestro pais y que influyen en el tratamiento contable de las propiedades de inversion; la
formulacion del problema, en el que se plantea la problematica que radica en la
contabilizacidn adecuada de las propiedades de inversion, se plasma la justificacion de la
investigacion asi como los objetivos que sirven de guia para la consecucion del
instrumento planteado, metodologia de investigacion empleada para recabar la
informacidén necesaria y oportuna, como el tipo de investigacion y estudio, los

instrumentos y técnicas empleadas, entre otros.



CAPITULO |

Formulacion del Problema

1.1 Planteamiento del Problema

Las entidades clasificadas como Pequefias y Medianas (PYMES) estan difundidas por
todo el mundo, desde las economias méas grandes hasta las mas pequefias; en El Salvador
el mayor porcentaje de entidades estdn catalogadas como pequefias y medianas

empresas, las cuales son las que generan mayores niveles de empleos.

En muchos paises, las leyes requieren que las PYMES preparen y publiquen sus Estados
Financieros y los tengan auditados, en los Gltimos afios la tendencia de la base técnica
contable utilizada son las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF)

Completas, adaptadas a cada pais.

La complejidad de los mercados, y los constantes cambios y modalidades de participar
en la actividad econdmica, ahora bajo un esquema de globalizacion e internacion de las
economias; y el surgimiento de nuevos elementos que guian el reconocimiento,
medicion y revelacion de las partidas en los estados financieros han sido el mejor

indicador de las limitaciones técnicas contenidas en nuestra normativa nacional.



Debido a los constantes y recientes cambios y adopciones de las normas, no todos los
empresarios y profesionales de la contaduria han logrado la correcta aplicacion del
ejercicio contable de acuerdo a la normativa, en especial la referida a las propiedades de
inversion. Desde el inicio del presente siglo cientos de profesionales de la Contaduria
Publica han asistido a eventos de divulgacion (capacitacion dicen algunos) de las NIIF y
muchos comerciantes han contratado los servicios profesionales de firmas de Contadores
Publicos para que les ayuden a la implementacion de los referidos estandares contables.
Ambos motivados por la necesidad de cumplir con los acuerdos del Consejo de
Vigilancia de la Profesién de la Contaduria Publica y Auditoria, relativos a la

obligatoriedad de las NIIF para PYMES y NIIF Completas.

El Consejo de Vigilancia emiti6 la “Norma de Educacion Continuada”, por medio de la
cual se pretenden obligar a los Profesionales de la Contaduria Publica a que reciban
determinado numero de horas de capacitacion al afio, nimero que establece esa entidad
el mes de enero de cada afio. En esa norma se han incluido sanciones que van desde la
amonestacion escrita hasta multas de doce salarios minimos urbanos a quienes no las

cumplan.

Pero, generalmente se da la situacion que los eventos de capacitacion no son mas que
eventos de divulgacion, porque los expositores no pasan de ser repetidores de los textos
contenidos en esos estandares contables. Y es que dificilmente puede ser de otro modo,

porque las NIIF y NIIF Completas han sido elaboradas pensando en una realidad



econdémica muy diferente a la del pais, de ahi que muchas veces no se logra tener
comprension exacta del fendmeno contable que se pretende regular; y cuando los
expositores son extranjeros, que incluso han participado en su elaboracion, como no son
conocedores de la realidad del pais lo que hacen es presentar casos que no tienen interées
en nuestro medio. También, porque los servicios profesionales que son prestados por
profesionales que no tienen los conocimientos suficientes sobre la materia, resultan en

verdaderos engafos.

La problematica radica sobre la utilizacion de bases tributarias para la contabilizacion de
las operaciones de la compafiia, ya sea por falta de sanciones que obliguen a utilizar
bases diferentes o por la falta de actualizacion de conocimientos de los profesionales en
contaduria sobre los requerimientos de las normativas contables internacionales, lo cual
da lugar a que se genere informacion financiera no relevante y poco fiable para la toma
de decisiones y que pueden afectar la posicion financiera, el rendimiento financiero y los

flujos de efectivo, asi como no reflejar la esencia econdmica de las transacciones.

Como resultado de la adopcion de las NIIF y NIIF Completas es necesario que las
empresas y profesionales no se queden atras y estén actualizandose para que no sean
desplazados y puedan cumplir satisfactoriamente lo que establecen las normativas

contable, ya que estas representan el marco que rige las operaciones contables en el pais.



¢Es el andlisis y tratamiento contable de las Propiedades de Inversion, por medio de la
NIC 40 y la Seccion 16 de la NIIF para PYMES, una herramienta que facilitara la
aplicacion y comprension de los profesionales de contaduria publica y demas usuarios

interesados?

1.2 Justificacion de la Investigacion

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

informacion financiera.

A partir del 1° de enero de 2011 entraron en vigencia las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF) para la Pequefia y Mediana Empresa (PYMES) mediante
acuerdo del Consejo de Vigilancia de la Profesion de Contaduria Publica y Auditoria
con fecha del 20 de agosto del 2009; dentro de éstas normas se encuentra una seccién
enfocada a las propiedades de inversion por lo que es importante establecer una relacién
entre lo que establece la NIC 40 Propiedades de Inversion y la seccion 16 de la NIIF

para PYMES.



Las propiedades de inversion de acuerdo a lo que establece la NIC 40 pueden generar
ingresos a través de arrendamiento o plusvalia, haciendo necesario que una persona
natural o juridica que posean activos de propiedades de inversion conozca el tratamiento
contable que se les da a estos activos en las operaciones contables antes mencionadas de

arrendamiento o plusvalia.

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 como 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, y de acuerdo a la NIC 40 esto constituye una partida

separada.

Tradicionalmente los profesionales en contaduria publica, al momento de reconocer
bienes inmuebles, Ilamase terrenos y edificaciones, lo hacen integrando un solo valor
para ambos, 0 a lo sumo separan el valor del terreno de la edificacion, sin embargo, la
Norma Internacional de Informacion Financiera para las Pequefias y Medianas
Entidades, da lineamientos para segregar este tipo de activos, separandolos en

componentes, tales como terrenos, paredes, pisos, techos, escaleras, instalaciones, etc.



Cuando no se aplica adecuadamente la NIIF, la informacion que proporcionan los
estados financieros no es relevante y 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.

En el caso de los Activos que se puedan depreciar o amortizar, las vidas Utiles no se
miden de acuerdo a la vida econdmica del bien, sino con base o lo establecido en la Ley
del Impuesto sobre la Renta, generando sobre o subvaluacién de los mismos. Es de tener
en cuenta que los Activos mencionados anteriormente no solo se deprecian, sino también
estos pueden sufrir pérdida por deterioro en su valor, es decir, cuando el importe en

libros es superior a su importe recuperable.

Las Propiedades de Inversién, posterior a su reconocimiento no se miden al valor
razonable, puesto que la normativa legal no permite tal método, generando una sobre o

subvaluacién de los Activos, que se convierte en informacion financiera no fiable.

Por lo que, se considera necesario elaborar un analisis tedrico y practico contable de las
propiedades de inversion con el propdésito 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.



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 presentacién

adecuada de los estados financieros aplicados a las propiedades de inversion.

1.3 Objetivos de la Investigacion

1.3.1 Objetivo General

Elaborar un andlisis teorico - practico contable de las Propiedades de Inversién

por medio de la Norma Internacional de Contabilidad 40 relacionandolo con la

Seccion 16 de la NIIF para PYMES vy la legislacion tributaria vigente en El

Salvador.

1.3.2 Objetivos Especificos

» Establecer la relacion existente entre la NIC 40 Propiedades de Inversion con la

seccién 16 de la NIFF para PYMES.

» Proporcionar la informacion relevante a revelar de acuerdo a lo que establece la

norma internacional de contabilidad.



» Reflejar la adecuada medicion del reconocimiento inicial y posterior de los

activos de las propiedades de inversion a traves de casos practicos.

» Determinar la incidencia tributaria en los registros contables relacionados con la

NIC 40 y la Seccién 16 de la NIIF para PYMES.



CAPITULO I
Analisis Teorico — Practico Contable de la NIC 40 Propiedades de Inversion
Relacionado con la Seccién 16 de la NI1F para PYMES y su Incidencia en la

Legislacion Tributaria

2.1 Antecedentes de la Norma Contable Internacional

El Salvador, es un pais ubicado en América Central, tiene como caracteristica contar
con un regulador que tiene la competencia legal de emitir o adoptar normativa contable
denominado Consejo de Vigilancia de Profesién de Contaduria Publica y Auditoria

(CVPCPA).

En la década de los 90’s, la Corporaciéon 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 carécter 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 Normas Internacionales de Contabilidad “NIC’s”, éstas normas han sido producto
de grandes estudios y esfuerzos de diferentes entidades educativas, financieras y
profesionales del area contable a nivel mundial, para estandarizar la informacion

financiera presentada en los estados financieros.

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
(Alemania, Australia, Canada, Estados Unidos, Francia, Holanda, Japon, México,

Irlanda e Inglaterra).

Con base en la constitucion de este organismo, se establecié un esquema normativo a
nivel internacional llamado "Normas Internacionales de Contabilidad™ (NIC), el cual se
conformd de los siguientes pronunciamientos:

a) Normas Internacionales de Contabilidad, NIC (International Accounting
Standards 1AS), emitidas por el Comité de Normas Internacionales de
Contabilidad (International Accounting Standards Comittee, IASC)

b) Interpretaciones de las Normas Internacionales de Contabilidad, emitidas por el

Comité de Interpretaciones de IASC (Standing Intterpretations Commitee, SIC).
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En El Salvador algunos de los esfuerzos de la profesion, orientados a la armonizacion de

la normativa contable han sido los siguientes:

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 Convencién Nacional de
Contadores, patrocinada por la Asociacion de Contadores Publicos de EI Salvador, el
Colegio de Contadores Publicos Académicos de El Salvador, y la Corporacion de
Contadores de El Salvador; bajo el Lema "La armonizacion contable y unidad
gremial: Un reto imperativo ante la globalizacion™, 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 IASC (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.

11



La NIC 25 fue una de las normas que el Consejo identifico para una posible revision 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 decidid
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 Mediciédn, dejando
a la NIC 25 el 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 aprob6 la NIC 40

Propiedades de Inversion, en marzo de 2000.

El Consejo de Vigilancia de la Contaduria Publica y Auditoria, con fecha 2 de
septiembre de 1999, tom¢ acuerdo, que en su segundo parrafo literalmente dice:
II. En la preparacion de los estados financieros deberan usarse Normas
Internacionales de Contabilidad dictadas por el Comité de normas
internacionales de Contabilidad (IASC) y/o aquellas regulaciones establecidas

por este Consejo.
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Sin embargo, aun se encontraban vigentes las disposiciones del Codigo de Comercio,
que en sus articulos 443 y 444 establecian cuales deberian de ser la partidas que
conformaban los estados financieros, y cuales las bases de estimacion y valoracion; lo
cual era discordante y hasta contrario con el contenido de las normas contables.
Representando para empresarios y contadores, una verdadera polémica al momento de
preparar los estados financieros que tenian que responder tanto a las demandas de
informacidn de los inversionistas y demas usuarios de la informacion (técnico), como a

los requerimientos legales establecidos en nuestras leyes mercantiles.

Es hasta el 1 de abril de 2000, en que entran en vigencia las nuevas disposiciones
contenidas en los articulos 443 y 444 del Cdédigo de Comercio y las nuevas atribuciones
del Consejo de Vigilancia contenidas en la Ley Reguladora del Ejercicio de la
Contaduria, con que se inicia la armonizacion de la infraestructura legal de materia

mercantil, con la normativa técnica contable.

Con estas nuevas atribuciones y facultades, el Consejo de Vigilancia de la Profesién de
Contaduria Pdblica y Auditoria, el dia 5 de diciembre de 2000 toma el siguiente
acuerdo:

Las Normas Internacionales de Contabilidad, como base general para la preparacion y
presentacion de los estados financieros de las diferentes entidades, seran de aplicacion
obligatoria a partir de los ejercicios contables que inician en o después del 1 de enero de

2002.
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Creandose con ello la primera exigencia que integra aspectos técnicos y aspectos legales

de materia mercantil.

Hasta abril de 2001 la Fundacion del Comité de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASCF) habia encomendado el trabajo de emitir Normas Contables Internacionales al
Comité de Normas Internacionales de Contabilidad (IASC), mismos hechos que dan
lugar en esa fecha a su transformacién, cambiando la constitucion de esta y
estableciéndose como Junta de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB). Tal
restructuracion también ha significado cambios importantes en la normativa, de tal
forma que las NIC han pasado a ser NIIF (Normas Internacionales de Informacién

Financiera).

Por lo tanto las NIC asi como las interpretaciones de éstas Ilamadas SIC, contindan
siendo vigentes, y es la Junta de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB) quien
decide si las mantiene, las modifica o las deroga.

Tratando de ajustar los términos contables, se podria decir que las Normas son similares
a las leyes, y las Interpretaciones son como los reglamentos de las leyes.

Pese a los constantes y diversos eventos de divulgacion y capacitacion desarrollados por
el gremio profesional, el Consejo de Vigilancia, y otras instituciones dedicadas a la
capacitacion; no se logré una cobertura aceptable en el sector profesional ni en el sector
empresarial. Ante esta situacion el Consejo de Vigilancia de la Profesion de Contaduria

Publica y Auditoria, emite acuerdo de fecha 1 de enero de 2002:

14



= En el cual amplia el plazo de obligatoriedad para la entrada en vigencia de las
Normas Internacionales de Contabilidad, hasta el ejercicio econdémico que
comienza el 1 de enero de 2004; estableciendo requisitos de divulgacion en los
estados financieros correspondientes al cierre de los ejercicios 2002 y 2003, se
les solicitd a las empresas que "mostraran las diferencias existentes entre las
practicas de contabilidad de ese momento y las Normas Internacionales de

Contabilidad, incluyendo su cuantificacion”.

En noviembre de 2002, y dada la atribucion de promover la educacion continuada de los
Contadores Publicos, que la Ley le concede, el Consejo de Vigilancia, llevo a cabo el
"Congreso de Contadores”, con el lema "Las NIC's, su analisis y aplicacion en El

Salvador"

El 31 de octubre de 2003 el CVPCPA acordd establecer, a partir del ejercicio 2004, un
plan escalonado para la implementacion de las NIC’s, de acuerdo a las siguientes

caracteristicas:

1. Las empresas que emiten titulos valores que se negocian en el mercado de
valores, asi como los Bancos del sistema y conglomerados de empresas
autorizados por la Superintendencia del Sistema Financiero deberan presentar sus

primeros estados financieros con base a NIC’s, por el ejercicio que inicia el 1 de
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enero de 2004, otorgandoles un periodo de 12 meses a partir de esa fecha para

completar el proceso de adopcion.

Los intermediarios Financieros no Bancarios, las Sociedades de Seguros, las
Asociaciones y Sociedades Cooperativas que no emitan titulos valores que se
negocien en el mercado de valores, presentaran sus primeros estados financieros
con base a NIC’s, por el gjercicio que inicia el 1 de enero de 2005, otorgandoles
un periodo de 24 meses a partir del 1 de enero de 2004 para completar el proceso

de adopcion.

El resto de empresas (grandes empresas), excepto aquellas empresas clasificadas
como Medianas, Pequefias y Micro Empresas por la Comision Nacional para la
Micro y Pequefia Empresa (CONAMYPE), deberan presentar sus primeros
estados financieros con base a NIC’s por el ejercicio que inicia el 1 de enero de
2005 otorgandoles un periodo de 24 meses, contados a partir del 1 de enero de

2004 para completar su proceso de adopcion.

. Las organizaciones no lucrativas (ONG’s) que reciben fondos del exterior para
cumplir con su finalidad y aquellas que realizan actividades de intermediacion
financiera, presentaran sus primeros estados financieros con base a NIC’s por
ejercicio que inicia el 1 de enero de 2005 otorgandoles un periodo de 24 meses,

contados a partir del 1 de enero de 2004 para completar su proceso de adopcion.
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5. La Mediana y Pequefia empresa, segun la clasificacion de la CONAMYPE,
tendran la obligacidn de presentar sus primeros estados financieros con base a
NIC’s por ejercicio que inicia el 1 de enero de 2006 otorgandoles un periodo de
36 meses, contados a partir del 1 de enero de 2004 para completar su proceso de
adopcion.

6. Las Micro-empresas, segun la clasificacion de la CONAMYPE, no estaran
afectas a esta regulacion, pero podran adoptar las NIC’s en forma voluntaria,

cuando asi lo estimen conveniente a sus intereses.

Proyecto de NIIF/PYME

En El Salvador, desde el afio 2003 el Codigo de Comercio establecié que las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) sean adoptadas legalmente como base
para preparar los estados financieros de las empresas en el pais. Siguiendo ese marco
legal, entes reguladores como la Superintendencia del Sistema Financiero (SSF) y la
Superintendencia de Obligaciones Mercantiles (SOM) requieren el uso de las NIIF como

normas oficiales para presentar los estados financieros de las entidades que supervisan.

El Consejo conoci6 el proyecto de NIIF para PYMES, enviado por el IASB; y acord6
que se coordine una discusion técnica con los diferentes involucrados, obtenga

modificaciones y presente una propuesta a nivel de pais con las observaciones y
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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.

Que con fecha 27 de septiembre de 2007, el Consejo aprobd los resultados del analisis
del Borrador de NIIF/PYME, y aprobd la remision al IASB y a 30 de septiembre de
2007 se envio “Respuesta del CVPCPA sobre la propuesta para un proyecto de NIIF

para Pequenas y Medianas Entidades presentada por el IASB”.

Adopcién de NIIF para PYME en El Salvador

Al recibir de parte del IASB, en Julio 2009 habiendo aprobado la NIIF/PYMES; y que
de acuerdo a que las entidades que no cotizan en el mercado de valores deberan
utilizarlas y las entidades que cotizan en el mercado de valores requieren la utilizacién
de NIIF Completas para la preparacion de sus estados financieros anuales; Se considero
que era necesario aprobar un plan integral para la adopcion de las NIIF/PYMES y de las

Normas Internacionales de Informacién Financiera (Completas).

Que con fecha 20 de agosto de 2009, el Consejo aprob6 el Plan Integral para la adopcion
de la NIIF/PYME, y las NIIF en su version completa, segln las versiones oficiales en

idioma espafiol emitidas por el IASB. Que se ha efectuado la respectiva revision sobre
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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, pues también esta disefiada para producir estados
financieros con propositos de informacidn general; y en cumplimiento a lo establecido
en el Art. 36 de la Ley Reguladora del Ejercicio de la Contaduria, previa consulta por
parte del Consejo, las asociaciones gremiales de contadores legalmente constituidas en
el pais, se han pronunciado a favor de la aplicacion de la NIIF/PYME, en El Salvador,

solicitando la aprobacion correspondiente por parte de este Consejo resuelve:

Aprobar la adopcion de la Norma, version oficial en idioma espafiol emitida por el
IASB, como requerimiento en la preparacion de estados financieros con propdsito
general y otra informacion financiera, para todas aquellas entidades que no cotizan en el
mercado de valores o que no tienen obligacion publica de rendir cuentas, exceptuando
aquellas que de forma voluntaria hayan adoptado las Normas Internacionales de
Informacion Financiera en su version completa. Debiendo presentar sus primeros
estados financieros con base a este marco normativo, por el ejercicio que se inicia el 1 de

enero de 2011. La adopcidn anticipada de estas normas es permitida.
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2.2 Definiciones de los Elementos Técnicos Relativos a las Propiedades de Inversion

Activo: La NIC 38 “Activos Intangibles”, en su parrafo 8, establece que un activo es un
recurso:
a) controlado por la entidad como resultado de sucesos pasados; y

b) del que la entidad espera obtener, en el futuro, beneficios econémicos.

Este concepto de Activo guarda concordancia con lo que establece la NIIF para PYMES
en la Seccidn 2 “Conceptos y Principios Generales”, en su parrafo 2.15, definiéndolo de
la siguiente manera: Un activo es un recurso controlado por la entidad como resultado de

sucesos pasados, del que la entidad espera obtener, en el futuro, beneficios econémicos.

Importe en libros: Es el importe por el que un activo se reconoce en el estado de

situacion financiera.

Costo: 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 o, cuando fuere aplicable, el importe que se atribuye a ese
activo cuando se lo reconoce inicialmente de acuerdo con los requerimientos especificos

de otros NIIF, por ejemplo la NIIF 2 Pagos en Acciones.
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Valor razonable: Es el importe por el cual un activo puede ser intercambiado entre
partes interesadas y debidamente informadas, en una transaccion realizada en

condiciones de independencia mutua.

Propiedades de inversion: Son propiedades (terrenos o edificios, considerados en su
totalidad o en parte, 0 ambos) que se tienen (por parte del duefio o por parte del
arrendatario que haya acordado un arrendamiento financiero) para obtener rentas,
plusvalias o0 ambas, en lugar de para:
a) su uso en la produccion o suministro de bienes o servicios, o bien para fines
administrativos; o

b) su venta en el curso ordinario de los negocios.

Propiedades ocupadas por el duefio: La NIC 40 lo define de la siguiente manera: Son
las propiedades que se tienen (por parte del duefio o por parte del arrendatario que haya
acordado un arrendamiento financiero) para su uso en la producciéon o suministro de

bienes o servicios, o bien para fines administrativos.

Este concepto es similar al que establece La NIC 16 “Propiedad Planta y Equipo”,
parrafo 6, bajo el nombre de Propiedad Planta y Equipo, el cual dice: Las propiedades,
planta y equipo: son los activos tangibles que:

a) posee una entidad para su uso en la produccion o suministro de bienes y

servicios, para arrendarlos a terceros o para propésitos administrativos; y

21



b) se esperan usar durante mas de un periodo.

Arrendamiento Operativo: Es cualquier acuerdo de arrendamiento distinto al

arrendamiento financiero.*

Arrendamiento financiero: Es un tipo de arrendamiento en el que se transfieren
sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo. La

propiedad del mismo, en su caso, puede o no ser transferida.

Vida econdémica es: (a) el periodo durante el cual un activo se espera que sea utilizable
econdémicamente, por parte de uno o mas usuarios; o (b) la cantidad de unidades de

produccidn o similares que se espera obtener del activo por parte de uno o0 mas usuarios.

Ingreso de actividades ordinarias: Es la entrada bruta de beneficios econémicos,
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.?

Pérdida por deterioro: Segun la definicion de la NIC 16, parrafo 6: Es la cantidad en

que excede el importe en libros de un activo a su importe recuperable.

L NIC 17 Arrendamientos, parrafo 4.
2NIC 18 Ingreso por Actividades Ordinarias, pérrafo 7.
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Esta clasificacion en la NIC 36 “Deterioro del Valor de los Activos”, parrafo 6, se
encuentra de la siguiente manera: Pérdida por deterioro del valor es la cantidad en que
excede el importe en libros de un activo o unidad generadora de efectivo a su importe

recuperable.

Importe recuperable: Segln la NIC 16, parrafo 6: Es el mayor entre el precio de venta
neto de un activo y su valor en uso. Segun la NIC 36, parrafo 6: 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.

El valor residual de un activo: Es el importe estimado que la entidad podria obtener
actualmente por desapropiarse del elemento, después de deducir los costos estimados
por tal desapropiacion, si el activo ya hubiera alcanzado la antigliedad y las demaés

condiciones esperadas al término de su vida atil.>

Depreciacion: Es la distribucién sistemética del importe depreciable de un activo a lo

largo de su vida util.

Vida util es: (a) el periodo durante el cual se espera utilizar el activo depreciable por
parte de la entidad; o bien (b) el nimero de unidades de produccion o similares que se

espera obtener del mismo por parte de la entidad.

3NIC 16 “Propiedad Planta y Equipo”, parrafo 6.
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Valor de uso: Es el valor actual de los flujos futuros de efectivo estimados que se

espera obtener de un activo o unidad generadora de efectivo.*

Valor razonable menos los costos de venta: Es el importe que se puede obtener por la
venta de un activo o unidad generadora de efectivo, en una transaccion realizada en
condiciones de independencia mutua, entre partes interesadas y debidamente

informadas, menos los costos de enajenacidn o disposicion por otra via.

Plusvalia: Beneficios economicos futuros procedentes de activos que no han podido ser

identificados individualmente y reconocidos por separado.”

2.3 Propiedades de Inversién

Las propiedades de inversidn son propiedades terrenos o edificios, considerados en su
totalidad o en parte, o0 ambos que se tienen por parte del duefio o por parte del
arrendatario que haya acordado un arrendamiento financiero para obtener rentas,
plusvalias 0 ambas; y no para ser usados en la produccion o suministro de bienes o
servicios, o bien para fines administrativos; o su venta en el curso ordinario de los

negocios.

NIC 36 “Deterioro del Valor de los Activos”, parrafo 6.
SNIIF para las PYMES, Glosario de Términos.
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Las propiedades de inversion seran tratadas de acuerdo a lo que establecen las NIIF
Completas especificamente la NIC 40 y la NIIF para las PYMES en su Seccién
16aplicandolo a la contabilizacién de terrenos o edificios que cumplen la definicion de

propiedades de inversion.

2.3.1 Reconocimiento de un Activo como Propiedad de Inversion

La NIC 40 en el parrafo 16, menciona que las propiedades de inversion se reconoceran
como activos cuando, y s6lo cuando sea probable que los beneficios econdmicos futuros
que estén asociados con tales propiedades de inversion fluyan hacia la entidad y el costo
de las propiedades de inversion pueda ser medido de forma fiable. Es decir, la entidad
evaluard y reconocera en el resultado todos los costos de sus propiedades de inversion,
en el momento en que se incurra en ellos, tanto los costos incurridos inicialmente como

los costos incurridos posteriormente.

2.3.2 Medicion Inicial

La NIC 40 en su parrafo 20 y la seccién 16 de las NIIF PYMES en el parrafo 16.5
establecen que las empresas mediran las propiedades de inversion en su reconocimiento

inicial por su costo.
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a) Costo de adquisicion

El costo de adquisicion de una propiedad de inversion comprende el precio de compra
de las propiedades de inversion y cualquier gasto directamente atribuible; estos gastos
pueden ser por ejemplo, honorarios profesionales por servicios legales, impuestos a la
transferencia de bienes raices, todo tipo de impuesto no reembolsable y otros costos

asociados a la transaccion.®

Ejemplo 1: Adquisicion de propiedades de inversion

La Empresa CEDROSA (Cedros de Oriente S.A de C.V), quien es catalogada como
mediano contribuyente se dedica a la fabricacion y venta de muebles de madera. EI 01
de enero de 2011 adquiere una propiedad compuesta por terreno y edificio, la cual se
utilizara para generar renta y/o plusvalia, el costo es de $250,000 del cual el 25%

corresponde al terreno; la compra fue al contado.

Registro Contable

® NIC 40 “Propiedades de Inversion”, parrafo 21 y parrafo 16.5 de Seccién 16 de NIIF para PYMES
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Empresa Cedros de Oriente S.A de C.V

Fabricacion y Venta de Muebles de Madera

Fecha

Concepto

Parcial

Debe

Haber

01/01/2011

Partida X1
Propiedades de Inversion

Terreno
Edificio

Efectivo v Equivalentes

Bancos
Se adquiere propiedad de
inversion al contado, del
costo el 25% corresponde al

terreno.

$ 62,500.00 *
$187,500.00**

$ 250,000.00

$ 250,000.00

$250,000.00

$250,000.00

Ejemplo 2: Gastos directamente atribuibles en la adquisicion de las propiedades de

inversion

El mismo dia se cancela al Lic. Eduardo Lépez quien es abogado, la cantidad de $400

mas IVA para que elabore la escritura de compra/venta del inmueble y efectie el pago

del impuesto a la Transferencia de Bienes Raices y los respectivos aranceles en el

Registro de Comercio.

Solucién:
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Determinacion del impuesto a la Transferencia de Bienes Raices

La Ley del Impuesto sobre Transferencia de Bienes Raices en su Art.4 TARIFA,

establece que el pago del impuesto se hara conforme a la tarifa siguiente:

Si el valor del inmueble es: El impuesto seré de:
Hasta ¢ 250,000.00 ($28,571.43) | Exento
De ¢ 250,000.01 en adelante 3%

Calculando ITBR:

$250,000.00—
($ 28,571.43)

$221,428.57

$221,428.57x25% *= $55,357.14x3% = $1,660.71 (Terreno)
$221,428.57x75% **= $166,071.43x3% = $4,982.15(Edificio)

*porcentaje correspondiente al terreno

**porcentaje correspondiente a edificio

Determinacion del derecho de registro de propiedad:
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Para efectuar este calculo consideramos lo que establece la Ley Relativa a las Tarifas y
Otras Disposiciones Administrativas del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas:

Art.48 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
a) Compraventas, donaciones, adjudicaciones o daciones en pago, aceptaciones de
herencia y cualesquiera otros instrumentos, actos o contratos que produzcan
transferencia o transmision de dominio, el arancel por cada centena o fraccion de

centena de doélares $0.63.

Céalculo:

$250,000

= $2,500
100 $

$2,500x25% = $625x$0.63 = $393.75 (Terreno)
$2,500x75% = $1875x%$0.63 = $1,181.25(Edificio)

Erogaciones Terreno 25% Edificio 75%
Honorarios profesionales $400 | $ 80.00 | $ 320.00
Impuesto a la Transferencia de

Bienes Raices $ 1,660.71 | $ 4,982.15
Aranceles en el Registro $ 393.75 | $ 1,181.25
Costo total $ 2,134.46 | $ 6,483.40
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Registro Contable

Empresa Cedros de Oriente S.A de C.V

Fabricacion y Venta de Muebles de Madera

Fecha

Concepto

Parcial

Debe

Haber

01/01/2011

Partida X»
Crédito Fiscal IVA

Propiedades de Inversion

Terreno
Edificio

Efectivo v Equivalentes

Bancos

Retenciones Legales**

Servicios Temporales
Se

servicios profesionales y para que

cancela al abogado por
efectué los respectivos aranceles e

impuesto.

$ 2,134.46
$ 6,483.40

$ 52.00
$ 8,617.86

$ 8,629.86

$ 40.00

$ 8,669.86

$ 8,669.86

** E| registro contable incluye la Retencién por Prestacion de Servicios, contemplada en el Articulo 156

del Cddigo Tributario el cual establece que: Las personas juridicas, las personas naturales titulares de

empresas, las sucesiones, los fideicomisos, los Organos del Estado, las Dependencias del Gobierno, las

Municipalidades y las Instituciones Oficiales Autbnomas que paguen o acrediten sumas en concepto de

pagos por prestacion de servicios a personas naturales que no tengan relacion de dependencia laboral con

quien recibe el servicio, estan obligadas a retener el 10% de dichas sumas en concepto de anticipo del

Impuesto sobre la Renta independientemente del monto de lo pagado.

Esta retencion también debera efectuarse cuando se trate de anticipos por tales pagos en la ejecucion de

contratos o servicios convenidos.
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b) Costos que no forman parte del costo de adquisicion

El costo de una propiedad de inversion no se incrementara por:

a) los costos de puesta en marcha (a menos que sean necesarios para poner la
propiedad en la condicidn necesaria para que pueda operar de la manera prevista
por la administracion),

b) las pérdidas de operacion incurridas antes de que la propiedad de inversion logre
el nivel planeado de ocupacion, o

c) las cantidades anormales de desperdicios, mano de obra u otros recursos

incurridos en la construccion o en el desarrollo de la propiedad.’

Ejemplo 3: Costos que no forman parte del costo de las de propiedades de inversion

Con la propiedad de inversion adquirida en el ejercicio anterior, la Empresa CEDROSA

el 02 de enero del mismo afio, cancela $200 mas IVA en concepto de propaganda y

publicidad como una estrategia para atraer a arrendatarios y otorgar la propiedad en

arrendamiento operativo.

Registro Contable

" NIC 40 “Propiedades de Inversion”, parrafo 23
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Empresa Cedros de Oriente S.A. de C.V.

Fabricacion y Venta de Muebles de Madera

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
02/01/2012 Partida X3
Crédito Fiscal IVA $ 26.00
Gastos por publicidad** $  200.00
Efectivo vy Equivalentes $ 226.00
Bancos
Se cancela publicidad para atraer a
arrendatarios, al contado.
$ 226.00 | $ 226.00

**Los gastos de publicidad no constituyen un gasto operativo, debido a que han sido generados por un

activo que no sera utilizado en las operaciones principales del negocio, esto significa que no es una

propiedad ocupada por el duefio.

c) Otras Formas de Adquisicion

» Propiedad de Inversion Adquirida al Crédito

Cuando la propiedad de inversion sea adquirida al crédito y este se prorrogue mas alla de

los términos normales de las operaciones del crédito, su costo serd el equivalente al
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precio de contado. La diferencia entre esta cuantia y el total de pagos se reconocera

como un gasto por intereses durante el periodo de aplazamiento.?

El mismo tratamiento contable establece la seccion 16 de la NIIF para PYMES ya que
menciona en su parrafo 16.5, que si el pago se aplaza mas alla de los términos normales

del crédito, el costo 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 adquisicién por el sistema financiero, esto segln
analisis de cuanto se tendria que pagar de intereses si el dinero se prestara a una

institucion financiera para la respectiva compra.

Ejemplo 4: Propiedad de inversién adquirida al crédito

Consideremos que la Empresa CEDROSA (Cedros de Oriente S.A. de C.V), el 01 de
enero de 2011 adquiere la propiedad compuesta por terreno y edificio al crédito por
$250,000 para un plazo de 2 afios, los pagos se haran al final de cada semestre.

Debido a que la empresa proveedora no le da a conocer la tasa de interés la Empresa
CEDROSA acude a una institucion financiera para solicitarle informacién sobre la tasa

de interés que le cobraria si le concediera un préstamo por la misma cantidad y con las

8 NIC 40 “Propiedades de Inversion”, parrafo 24
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condiciones establecidas, la institucion financiera le informa que le aplicaria una tasa de

interés del 15% anual.

Solucién:
Con los siguientes datos a calcularemos la cuota semestral que se pagara, debido a que

ésta no ha sido establecida por el proveedor aplicando la siguiente férmula:
1+)" -1
s=r[—]

Donde:

S = monto

R =renta (cuota)
| = tasa de interés

n = nimero de periodos

S=$250,000
i=0.15/2=0.075
n=4
_ (1+0.075)* -1

$250,000 = R [ 0.075

_ $250,000

- [(1.075)4—1]

0.075

R = $55,891.88 cuota semestral
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Ahora que conocemos la cuota semestral, calcularemos el valor presente de los pagos

futuros de la propiedad, utilizando la formula siguiente:

1—(1+0)™
VP =R [%]
VP = $55,891.88 1- (1+0075)7
| 0.075
[1 — (1.075)7*
VP = $55,891.88 _Wl

VP = $187,200.14

Registro Contable

Empresa Cedros de Oriente S.A de C.V

Fabricacion y Venta de Muebles de Madera

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
01/01/2011 Partida X;

Propiedades de Inversion $187,200.14*
Terreno
Edificio

Cuentas por Pagar $187,200.14
Se adquiere propiedad de
inversion al credito.

$187,200.14 | $187,200.14

* La propiedad de inversion ha sido contabilizada por su valor presente de todos los pagos futuro,

equivalente a su precio de contado.
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Tabla de Amortizacion

Interés
N° Cuota Semestral Semestral Abono a Capital Saldo Insoluto
0.075
0 $ 187,200.14
113 55,891.88 $14,040.01 $ 41,851.87 $  145,348.27
2 |$ 55,891.88 $10,901.12 $ 44,990.76 $ 100,357.51
3 |9 55,891.88 $ 752681 |$ 48,365.07 $ 51,992.44
4 1'% 55,891.88 $ 389943 |$ 51,992.44 $ (0.00)

Para efectos de ejemplificar haremos solamente el registro contable del pago de la
primera cuota semestral de la propiedad de inversion adquirida al crédito, de la misma

forma se haria con las restantes.

Registro Contable

Empresa Cedros de Oriente S. A. de C. V.
Fabricacion y Venta de Muebles de Madera

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
30/06/2011 Partida X,
Gastos Financieros $ 14,040.01
Intereses
Cuentas por Pagar $ 41,851.87
Efectivo y Equivalentes $ 55,891.88
Bancos

Se adquiere propiedad de
inversion al contado, del costo

el 25% corresponde al terreno.

$ 55,891.88 | $ 55,891.88
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» Propiedad de Inversion 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 produccién o suministro de bienes o servicios

0 bien para fines administrativos.

La NIC 40 en el parrafo 10, establece que si estas partes pueden ser vendidas
separadamente (o colocadas por separado en régimen de arrendamiento financiero), la
entidad las contabilizard también por separado. Si no fuera asi, la propiedad Unicamente
se calificara como propiedad de inversion cuando se utilice una porcion insignificante de
la misma para la produccién o suministro de bienes o servicios o para fines
administrativos. Asi mismo la seccion 16 de las NIIF PYMES en el parrafo 16.4 indica
que si la propiedad de inversion es de uso mixto, es decir, se utiliza en las operaciones
normales del negocio, y a vez cumple con la definicion de propiedades de inversion, se
separara en propiedades planta y equipo y en propiedades de inversion respectivamente.
Si la parte correspondiente a las propiedades de inversion no puede medirse por su valor

razonable, en su totalidad el bien sera tratado como propiedades planta y equipo.

Ejemplo 5: Propiedades de inversién de uso mixto
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La empresa “XYZ” S. A. de C. V. se dedica a la venta de granos basicos, debido al

incremento de sus ventas deciden el 09 de febrero del 2012 comprar un local en un lugar

accesible, el edificio estd valorado en $ 60,000.00 de lo cual el 35 % pertenece al

terreno; la empresa decide que el 60% de esta edificacion sera utilizado como propiedad

planta y equipo y 40% se dara en arrendamiento operativo, el pago lo hard mediante

cheque.

Registro Contable

Empresa “XYZ” S. A.de C. V.

Venta de Granos Basicos

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
09/02/2012 Partida X;
Propiedad Planta y Equipo $ 36,000.00
Terreno $12,600.00
Edificio $23,400.00
Propiedades de Inversion $ 24,000.00
Terreno $ 8,400.00
Edificio $15,600.00
Efectivo y Equivalentes $ 60,000.00
Bancos
Registro por la adquisicion de un
terreno utilizado para propiedad
planta 'y equipo y como
propiedad de inversion.
$ 60,000.00 |$ 60,000.00
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Nota: Los costos incurridos en aranceles y registros de la propiedad en el CNR estan incluidos en el

ejemplo.

» Propiedad de Inversion en Construccion

La NIC 40 en su péarrafo 8 literal e, establece que se considera propiedad de inversion
todo inmueble que esta siendo construido o mejorado para su uso futuro como propiedad
de inversion.

En la medicion posterior al reconocimiento de una propiedad de inversion en
construccion, si el valor razonable no puede determinarse con fiabilidad, pero espera que
lo sea cuando finalice la construccion, medird dicha propiedad de inversion en
construccion por su costo hasta que pueda medir su valor razonable de forma fiable o

haya completado su construccion (lo que suceda en primer lugar); segun parrafo 53.

Una vez que una entidad sea capaz de medir con fiabilidad el valor razonable de una
propiedad de inversion en construccion que anteriormente haya sido medida al costo,
medird dicho inmueble por su valor razonable. Una vez finalizada la construccion de ese
inmueble, supondré que el valor razonable puede medirse con fiabilidad. Si no fuera el
caso, de acuerdo con el parrafo 53, el inmueble se medird contabilizando el modelo del

costo de acuerdo con la NIC 16; segun NIC 40 parrafo 53 A.
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La presunciéon de que el valor razonable de las propiedades de inversion en construccion
puede medirse con fiabilidad puede ser refutable solo en su reconocimiento inicial. Una
entidad que haya medido una partida de propiedades de inversion en construccion por su
valor razonable no puede concluir que el valor razonable de dicha propiedad de

inversion una vez terminada no puede determinarse con fiabilidad. Segun parrafo 53 B.

Ejemplo 6: Propiedades de inversién en construccion

La Empresa CEDROSA, el 7 de febrero de 2011 compra un terreno para mantenerlo
como propiedad de inversion a un valor de $ 25,000.00; ese mismo dia se le cancelo al
abogado $ 700.00 més IVA por los gastos de escrituracion y para que efectué el pago de

los respectivos aranceles.

La empresa CEDROSA 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 Hipotecario por un valor de $ 57,600.00
el 01 de junio de 2011 con una tasa de interés anual del 12.5%, cancelando el préstamo
en 10 cuotas pagaderas semestralmente por un periodo de 5 afios; el banco le cobra una

comision de $ 1,000.00 sobre el valor del préstamo.
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Para llevar a cabo la construccion la empresa contratd a CONSINM S. A. de C. V.
estableciendo en el contrato un precio fijo de $ 70,000.00 haciendo desembolsos al
inicio de cada trimestre, exigiendo que la construccion comience el 01 de junio de 2011

y finalice el 01 de junio de 2012.

Solucion:

Por la Adquisicién del Terreno

Determinacion 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 ($28,571.43) el pago del impuesto sera exento;
en el ejercicio la empresa adquiere el terreno por un valor de $ 25,000.00, esta cantidad
no sobrepasa el monto de los $ 28,571.43 por lo que la empresa queda exenta del pago

del impuesto por el terreno adquirido.

Determinacion del derecho de registro de propiedad:
Para efectuar este calculo 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).
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Calculo:

$25,000.00
100

= $250.00

$250.00 x $0.63 = $ 157.50

Registro Contable

Cedros de Oriente S. A.de C. V.

Fabricacién y Venta de Muebles de Madera

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
07/02/2011 Partida X;
Propiedades de Inversion $ 25,000.00
Terreno
Efectivo y Equivalentes $ 25,000.00
Bancos
Adquisicién de propiedad de
inversion al contado.
$ 25,000.00 | $ 25,000.00
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Cedros de Oriente S. A.de C. V.

Fabricacion y Venta de Muebles de Madera

Fecha

Concepto

Parcial

Debe

Haber

07/02/2011

Partida X,
Crédito Fiscal IVA

Propiedades de Inversion
Terreno
Efectivo y Equivalentes
Bancos
Retenciones Legales
Servicios Temporales
Se cancela al abogado por
servicios profesionales y para que
efectué los respectivos aranceles e
impuesto.

$
$

91.00
857.50

$

$

878.50

70.00

$

948.50

$

948.50

Por el Préstamo Adquirido:

Plazo de devolucién: cada 6 meses; 1 afio = 2 semestres, 2 X 5 afios = 10 semestres

Tipo de interés: 12.50% anual; 0.125/12 = 0.01042 x 6 = 0.0625 cada semestre

Calculo de cuota semestral:

C=R

$57,600

0.0625
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R = $7,918.95 cuota semestral

Tabla de Amortizacién
Pagos Pgr?gilgﬁlte Intereses Amortizacion Cuota Arﬁgglizﬂ do
1 $ 57,600.00 | $ 360000 |$ 431895 |$ 791895 | $ 4,318.95
2 $ 5328105 |$ 333007 |$ 458889 |$ 791895 |$ 8,907.84
3 $ 4869216 |$ 304326 |$ 487569 |$ 791895 | $ 13,783.53
4 $ 4381647 | $ 2,73853 |$ 518042 |$ 791895 |$ 18,963.95
S $ 38636.05 | $ 241475 |$ 550420 |$ 791895 | $ 24,468.15
6 $ 33,13185 | $ 207074 | $ 584821 |$ 791895 |$ 30,316.36
7 $ 2728364 |$ 170523 |$ 621372 |$ 791895 |$ 36,530.08
8 $ 2106992 |$ 131687 |$ 6,60208 |$ 791895 | $ 43,132.16
9 $ 1446784 | $ 90424 | $ 701471 |$ 791895 | $ 50,146.87
10 $ 745313 | $ 46582 | $ 745313 |$ 791895 | $ 57,600.00

Céalculo de la Tasa Efectiva:

Para encontrar la tasa efectiva buscaremos las tasas que mas se acerquen al valor del

préstamo de $ 56,600.00 (se le han descontado los $ 1,000 de comision segun lo que

establece la NIIF para PYMES para el calculo del registro contable), para luego

interpolar esas dos tasas y asi obtener la tasa efectiva.

Para ello se utilizara la siguiente formula;
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R R R

Pearoitaro T T arom

Donde,

P = principal (préstamo adquirido)
R = renta (cuota)
i = tasa de interés

n= numero de periodo

Utilizando una tasa del 13.24% anual, tasa de interés semestral: 0.0662

$ 7,918.95 $ 7,918.95 $ 7,918.95 $ 7,918.95 $ 7,918.95

$56,600.00 = + + + +
1.0662 1.13678244 1.21203744 1.29227432 1.37782288
$ 7,918.95 $ 7,918.95 $ 7,918.95 $ 7,918.95 $ 7,918.95

+ + + + +
1.46903475 1.56628485 1.66997291 1.78052511 1.89839588
$56,600.00 = $ 742727 + $ 6,966.11 + $ 653359 + $ 6,127.92 + $ 5,747.44
+ $ 539058 + $ 505588 + $ 474196 + $ 444754 + $ 4,171.39

$56,600.00 = $ 56,609.67
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Utilizando una tasa del 13.26% anual, tasa de interés semestral: 0.0663

$ 7,918.95 $ 7,918.95 $ 7,918.95 $ 7,918.95 $ 7,918.95

$56,600.00 = + + + +
1.0663 1.13699569 1.2123785 1.2927592 1.37846913
$ 7,918.95 $ 7,918.95 $ 7,918.95 $ 7,918.95 $ 7,918.95

+ + + + +
1.46986164 1.56731346 1.67122635 1.78202865 1.90017715
$56,600.00 = $ 7,42657 + $ 696480 + $ 653175 + $ 6,125.62 + $ 5,744.74
+ $ 538755 + $ 505256 + $ 4,738.41 + $ 4,443.78 + $ 4,167.48

$56,600.00 = $ 56,583.27

Interpolacion de las tasas encontradas:

0.0662 $ 56,609.67
X $ 56,600.00
0.0663 $ 56,583.27
X - 0.0662 _ 56600.00 - 56609.67

0.0663 - 0.0662  56583.27 - 56609.67

X - 00662 _ 0.366287879
0.0001

x 00662 = 356987879 (0.0001)
x - 00662 = 4400036620
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6.62366 %

0.0662366 x 100

0.000036629 + 0.0662

Tasa de interés efectiva

Con la tasa que se encontr6 se genera un nuevo cuadro de amortizacion con los gastos

iniciales.
Amortizacion con la Tasa de Interés Efectiva
é Cuota Deuda Iai:ge;as Abono a Saldo a ’\:Q:ﬁ;’ﬁ;l Diferencia
3 Efectivo Capital Capital (0.0625) de Interés
6.62366%

1 |$ 791895 $ 56,600.00 | $ 3,748.99 | $ 4,169.96 | $ 52,430.04 | $ 3,600.00 | $ 148.99
2 |$ 7918.95|$ 5243004 | $ 347279 | $ 4446.16 | $ 47,983.88 | $ 3,330.07 | $ 14272
3 |'$ 7918.95| $ 47,983.88 | $ 3,178.29 | $ 4,740.66 | $ 43,243.22 | $ 3,04326 | $ 135.03
4 |'$ 7091895|$ 4324322 | $ 2,864.29 | $ 5,054.67 | $ 38,188.55 | $ 2,73853 | $ 125.76
5 |$ 791895| $ 3818855 | $ 252948 | $ 538947 | $ 32,799.08 | $ 241475 | $ 11473
6 |$ 7918.95| $ 32,799.08 | $ 217250 | $ 574645 | $ 27,052.63 | $ 2,070.74 | $ 101.76
7 |$ 791895| $ 27,05263 | $ 1,791.88 | $ 6,127.08 | $ 20,92556 | $ 1,70523 | $  86.65
8 |'$ 7918.95| $ 2092556 | $ 1,386.04 | $ 6,532.91 | $ 14,392.65 | $ 1,316.87 | $ 69.17
9 |$ 7918.95|$ 1439265 | $ 95332 | $ 696563 | $ 742702 |$ 90424 | $  49.08
10| $ 791895|$ 7,427.02 | $ 49194 | $ 742701 | $ 000 | $ 46582 |3 26.12
$ 56,600.00 $ 1,000.00

Registros Contables
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Cedros de Oriente S. A.de C. V.

Fabricacion y Venta de Muebles de Madera

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
01/06/2011 Partida X3
Efectivo y Equivalentes $ 56,470.00
Bancos
Credito Fiscal IVA $ 130.00
Edificio
Prestamos Bancarios (CP) $ 6,603.33
Préstamos Bancarios (L P) $ 49,996.67
Registro por préstamo bancario.
$ 56,600.00 | $56,600.00

Cedros de Oriente S. A. de C. V.

Fabricacién y Venta de Muebles de Madera

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
01/06/2011 Partida X4
Propiedad de Inversion _en
Proceso $17,500.00
Edificio
Efectivo y Equivalentes $ 17,500.00
Bancos

Registro  por el  primer
desembolso hecho a CONSINM
S.A.deC. V.

$ 17,500.00 | $ 17,500.00
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Provision de intereses devengados por el préstamo:

Los costos por préstamos que sean directamente atribuibles a la adquisicion,

construccién o produccion de un activo apto forman parte del costo de dichos activos.

Los demas costos por préstamos se reconocen como gastos. Segun lo que establece la

NIC 23, parrafo 1.

Registro Contable

Cedros de Oriente S. A. de C. V.

Fabricacién y Venta de Muebles de Madera

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
30/06/2011 Partida Xs

Propiedad de Inversion _en
Proceso $ 600.00
Edificio

Intereses por Pagar $ 600.00
Registro contable por intereses
del mes de junio.

$ 600.00 $ 600.00
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Cedros de Oriente S. A.de C. V.

Fabricacion y Venta de Muebles de Madera

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
01/09/2011 Partida Xg
Propiedades de Inversion en
Proceso $ 17,500.00
Edificio
Efectivo y Equivalentes $ 17,500.00
Bancos
Registro por el  segundo
desembolso hecho a CONSINM
S.A.deC. V.
$ 17,500.00 | $ 17,500.00

Para efectos de aprendizaje al contabilizar el pago de la primera cuota del préstamo, se

consider6 que se han realizado las respectivas provisiones de los meses de julio a

octubre.
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Cedros de Oriente S. A.de C. V.

Fabricacion y Venta de Muebles de Madera

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
30/11/2011 Partida X7
Préstamos Bancarios (CP) $ 4,318.95
Interese por Pagar $ 3,000.00
Propiedades de _Inversion __en
Proceso $ 600.00
Edificio
Efectivo y Equivalentes $ 7,918.95
Bancos
Registro por pago de primera cuota de
capital e intereses de los meses de
junio a noviembre.
$ 791895 |$ 7,918.95
Cedros de Oriente S. A.de C. V.
Fabricacion y Venta de Muebles de Madera
Fecha Concepto Parcial Debe Haber
30/11/2011 Partida Xg
Propiedad de _Inversién __en
Proceso $  148.99
Edificio
Préstamos Bancarios (CP) $  148.99
Registro por imputacion como
gasto de los gastos iniciales del
préstamo.
$ 14899 | $  148.99
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Cedros de Oriente S. A.de C. V.

Fabricacion y Venta de Muebles de Madera

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
01/12/2011 Partida Xg
Propiedades de Inversion en
Proceso $ 17,500.00
Edificio
Efectivo y Equivalentes $ 17,500.00
Bancos
Registro por el tercer desembolso
hecho a CONSINM S. A. de C. V.
$ 17,500.00 | $ 17,500.00

Al 30 de noviembre la deuda de capital del préstamo se ha reducido a $ 53,281.05, sobre

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

($53,281.05 x 12.5%) /12 = 555.01 interés mensual
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Cedros de Oriente S. A. de C. V.
Fabricacion y Venta de Muebles de Madera

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
01/03/2012 Partida X
Propiedades de Inversion en
Proceso $ 17,500.00
Edificio
Efectivo y Equivalentes $ 17,500.00
Bancos

Registro por el cuarto y ultimo
desembolso hecho a CONSINM S.
A.deC. V.

$ 17,500.00 | $17,500.00

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.
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Cedros de Oriente S. A.de C. V.

Fabricacion y Venta de Muebles de Madera

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
31/05/2012 Partida X

Préstamos Bancarios (CP) $ 4,588.89
Interese por Pagar $ 3,330.06
Propiedades de _Inversion __en
Proceso $ 555.01
Edificio

Efectivo y Equivalentes $ 8,473.96

Bancos
Registro por pago de segunda cuota
de capital e intereses de los meses de
diciembre de 2011 a mayo del 2012.

$ 8,473.96 | $ 8,473.96
Cedros de Oriente S. A.de C. V.
Fabricacién y Venta de Muebles de Madera
Fecha Concepto Parcial Debe Haber
31/05/2012 Partida X1

Propiedades de _Inversion _en
Proceso $ 14272
Edificio

Préstamos Bancarios (CP) $ 14272
Registro por imputacion como
gasto de los gastos iniciales del
préstamo.

$ 14272|$ 14272
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En el siguiente registro contable se da por terminada la construccion del nuevo edificio

comercial.
Cedros de Oriente S. A.de C. V.
Fabricacion y Venta de Muebles de Madera
Fecha Concepto Parcial Debe Haber
01/06/2012 Partida X,
Propiedades de Inversion $ 70,000.00
Edificio
Propiedades de Inversion $ 70,000.00
en Proceso
Edificio
Registro por terminacion del nuevo
edifico comercial.
$ 70,000.00| $ 70,000.00

Las provisiones de intereses que se hagan a partir de la fecha de finalizada la

construccion, ya no se capitalizara a la propiedad de inversion sino que constituira un

gasto financiero.

Al no registrarse los gastos de comision de $ 1,000.00 al inicio, estos se van imputando

después de cada pago; en este caso como la propiedad de inversion en proceso se

termina en junio solo los dos primero se cargan a la propiedad de inversion, quedando

los siguientes registrados en gastos financieros.
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» Propiedad de Inversion Adquirida Bajo Arrendamiento Financiero

El costo inicial del derecho sobre una propiedad mantenida en régimen de arrendamiento
financiero y clasificado como propiedad de inversion, sera el establecido para los
arrendamientos financieros en el parrafo 20 de la NIC 17; esto es, el activo se
reconocera por el menor importe entre el valor razonable de la propiedad y el valor
presente de los pagos minimos que se espera recibir por arrendamiento. De acuerdo con

ese mismo parrafo, se reconocera como pasivo, un importe equivalente.

Cualquier importe adicional que se haya pagado por el arrendamiento se tratara, para los
propdsitos de medicion, como parte de los pagos minimos por arrendamiento, y por
tanto quedara incluido en el costo del activo, pero se excluira del pasivo

correspondiente.

Ejemplo 7: Adquisicién de un bien inmueble utilizado como propiedad de inversién

bajo arrendamiento financiero

La empresa CEDROSA desea adquirir un terreno y edificio ubicado frente de una
universidad, para obtener rentas y/o plusvalia de este bien. La empresa Plasticos
Universales S. A. como persona juridica le otorga el bien a la empresa el 01 de junio de
2012 bajo arrendamiento financiero; el valor de mercado del bien es de $ 250,000.00. La

cuota anual que establece el arrendador es de $ 67,642.58 bajo una tasa implicita del

56



11% a un plazo de 5 afios con promesa de compra. La tasa incremental es de 12%; la
empresa es conocedora de estas tasas.

Solucién:

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

VA=A w]

i (1+0)"

(1+0.11)° -1
0.11 (1 + 0.11)5

0.6850581551
185356397061

VA =$67642.577 = 67,642.577 [0

VA = $250,000 valor actual de la propiedad.*

*La NIC 40 en su parrafo 25 establece que el activo de propiedad de inversion se reconocera por
el menor importe entre el valor razonable de la propiedad y el valor presente de los pagos
minimos que se espera recibir por arrendamiento; en este caso al conocer el valor actual del bien
inmueble por medio de los pagos minimos, el valor resultante es igual al valor de mercado, por
lo que no existe diferencia entre el valor presente del bien y los pagos minimos, procediendo a

reconocerse el activo por la cuota anual que establece el arrendador de $ 67,642.58.
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Cuadro de Amortizacion

Pagos | Capital Pendiente Intereses Amortizacion Cuota Capi-tal
Amortizado
1 [$ 25000000 [$ 27,500.00 [$ 40,142.58 |$ 67,642.58 |$  40,142.58
2 |$ 209,857.42 |$ 23,084.32 |$ 4455826 |$ 67,64258 |$  84,700.84
3 |3 165,299.16 |$  18,18291 |$  49,459.67 |$ 67,64258 |$ 134,160.51
4 |$ 115,839.49 |$  12,742.34 |$ 54,900.23 |$ 67,64258 |$ 189,060.74
5 |$ 60,939.26 |$ 6,703.32 [$ 60,939.26 |$ 67,642.58 |$ 250,000.00
Registro Contable
Cedros de Oriente S. A.de C. V.
Fabricacién y Venta de Muebles de Madera
Fecha Concepto Parcial Debe Haber
01/06/2012 Partida X;
Activo Arrendado como
Propiedades de Inversion $ 250,000.00
Arrendamiento Financiero por
Pagar (CP) $ 67,642.58
Arrendamiento Financiero por
Pagar (LP) $182,357.42
Registro por propiedad de
inversion adquirida bajo
arrendamiento financiero.
$ 250,000.00 | $ 250,000.00
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Provision de intereses devengados por el arrendamiento financiero:

Cedros de Oriente S. A.de C. V.

Fabricacion y Venta de Muebles de Madera

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
30/06/2012 Partida X,
Gastos Financieros $ 2,291.67
Intereses
Intereses por Pagar $ 2,291.67
Arrendamiento Financiero (CP)
Registro contable por intereses del
mes de junio.
$ 229167 |$ 2,291.67

El dia 31 de mayo de 2013, la entidad efectla el primer pago de la cuota del edificio que

se adquirio bajo arrendamiento financiero. Para efectos de aprendizaje al contabilizar el

pago se considerd que se han realizado las respectivas provisiones de los meses de julio

a abril.
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Cedros de Oriente S. A.de C. V.

Fabricacion y Venta de Muebles de Madera

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
31/05/2013 Partida X3
Arrendamiento Financiero por
Pagar (CP) $40,152.48
Interese por Pagar $25,208.33
Gastos Financieros $ 2,291.67
Crédito Fiscal IVA* $ 8,794.82
Efectivo y Equivalentes $76,447.30
Bancos
Por pago de primer cuota de capital e
intereses de los meses de junio de
2012 a mayo de 2013 del edificio
adquirido bajo arrendamiento
financiero.
$76,447.30 | $76,447.30

*E| crédito fiscal pertenece al valor de la cuota, intereses devengados. Al valor de la cuota se le aplica el

IVA debido a que la operacion esta clasificada como servicio segin el art. 18 de la Ley de IVA en el

literal c, e inciso 3; el cual expresa que las prestaciones de servicios como hecho generador del impuesto

se entienden ocurridas y causado el impuesto cuando se entregue el bien objeto del servicio en

arrendamiento, subarrendamiento, uso o goce. En los arrendamientos con opcién de compra o0 promesa de

venta, el impuesto se causa al momento de ser exigibles los cdnones de arrendamiento o al perfeccionarse

la venta.
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Reconocimiento de los Ingresos por Arrendamiento Operativo del terreno y edificio

que se adquirio bajo Arrendamiento Financiero

Tomando en consideracion que los activos de propiedad de inversion son para generar
rentas y/o plusvalia, se plantea el siguiente ejemplo en el cual, el activo que la empresa
CEDROSA ha recibido en arrendamiento financiero, la da en arrendamiento operativo

con el fin de proveerse de ingresos.

El dia 30 de junio de 2012, la empresa CEDROSA decide dar en arrendamiento

operativo el terreno y edificio que se adquirié bajo arrendamiento financiero; el contrato

celebrado con el arrendatario sera por un afio a partir del 1 julio de 2012, estableciendo

que el pago sera anticipado por un valor de $ 100,000.00 més IVA.

Registro Contable

En el siguiente registro contable se refleja el pago anticipado del inmueble dado en

arrendamiento operativo por un afio.
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Cedros de Oriente S. A.de C. V.

Fabricacion y Venta de Muebles de Madera

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
01/07/2012 Partida X;
Efectivo y Equivalentes $ 113,000.00
Bancos

Arrendamientos Cobrados por

Anticipado $100,000.00
Débito Fiscal* $ 13,000.00

Por pago anticipado del bien dado en

arrendamiento operativo por un afo.

$ 113,000.00 |$113,000.00

*Se aplica el IVA segln art. 18 de la respectiva, en el cual establece que las prestaciones de servicios
como hecho generador del impuesto se entienden ocurridas y causado el impuesto cuando se entregue el
bien objeto del servicio en arrendamiento, subarrendamiento, uso o goce; y cuando se pague totalmente el
valor de la contraprestacion o precio convenido, o por cada pago parcial del mismo, segln sea el caso; se
acredite en cuenta o se ponga a disposicion del prestador de los servicios, ya sea en forma total o parcial,

aunque sea con anticipacién a la prestacion de ellos.

Aplicacion a ingreso de los cobros realizados por anticipado

El siguiente registro contable a efecto de darle cumplimiento a la hipotesis de
acumulacién o devengo debe registrarse mes a mes el ingreso devengado con el fin de ir
disminuyendo el saldo de la cuenta arrendamiento cobrado por anticipado, la cual al

término del periodo del arrendamiento debera quedar con un saldo cero.
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Cedros de Oriente S. A.de C. V.

Fabricacion y Venta de Muebles de Madera

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
31/07/2012 Partida X;
Arrendamiento Cobrado por
Anticipado $ 8,333.33
Ingreso por Arrendamiento $ 8,333.33

Por ingresos de cobros realizados por
anticipado.

$ 8,333.33 |$ 8,333.33

Es importante mencionar lo que establece el art. 8 de la Ley de Arrendamiento
Financiero, el cual prohibe transferir los bienes amparados al contrato de arrendamiento
financiero. Se aborda este ejemplo para efecto de ensefianza y aprendizaje debido a que

la NIC 40 lo contempla.

» Adquisicion de Propiedades de Inversion por Permuta

La NIC 40, en el parrafo 27 establece que una entidad puede adquirir propiedades de

inversion a cambio de entregar uno o varios activos no monetarios, 0 una combinacion

de activos monetarios y no monetarios.
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El costo de dicha propiedad de inversion se medira por su valor razonable, a menos que:
a) Latransaccién de intercambio no tenga caracter comercial, 0
b) No pueda medirse con fiabilidad el valor razonable del activo recibido ni el del
activo entregado. El activo adquirido se medira de esta forma incluso cuando la
entidad no pueda dar de baja inmediatamente el activo entregado. Si el activo
adquirido no se mide por su valor razonable, su costo se medira por el importe en

libros del activo entregado.

Ejercicio 8: La permuta en propiedades de inversion

En enero del 2012 el Sr. José Roberto Osorio comerciante dedicado a la compra y venta
de ropa, decide adquirir un terreno en $ 32,500 ubicado frente a un hospital privado que
le servira para generar ingresos por parqueo de los clientes del hospital y de los taxistas.
El Sr. Osorio entrega a cambio dos camiones al Sr. Antonio Sorto, los cuales fueron
adquiridos a $ 20,000 cada uno pero se vendieron a su valor en libros, uno fue adquirido

en Enero 2011 (Camién A) y el otro en Junio de 2011 (Camién B).
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Calculo:

] Costo de Afios de L
Bien L o Depreciacion Anual
Adquisicion Depreciacion
Camion A | $ 20,000 4 Anos $5,000.00
Camion B | $ 20,000 4 Afios $ 2,500.00

Determinacién del valor en Libros:

Costo de Depreciacion _
Bien _ Valor en Libros
Adquisicion Anual
Camion A $ 20,000 $ 5,000.00 $ 15,000.00
Camion B $ 20,000 $ 2,500.00 $17,500.00

Registro Contable

En el siguiente registro contable se presenta la adquisicion de la propiedad de inversion

mediante una permuta de los dos camiones.

65




Sr. José Roberto Osorio

Compray Venta de Ropa

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
XX/01/2012 Partida X;
Propiedades de Inversion $32,500.00
Terreno
Depreciacion Acumulada $ 7,500.00
Camion A $ 5,000.00
Camion B $ 2,500.00
Efectivo y Equivalentes $ 4225.00
Bancos
Propiedad Planta y Equipo $40,000.00
Camién A $20,000.00
Camion B $20,000.00
Débito Fiscal IVA $ 4225.00
Adquisicién de la propiedad de
inversion mediante una permuta
de los dos camiones.
$44,225.00 |$44,225.00

Partiendo del ejemplo anterior, ahora consideraremos que el Sr. José Roberto Osorio

entrega el Camion Ay el resto es en efectivo. El registro contable queda de la siguiente

manera:
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Sr. José Roberto Osorio
Compray Venta de Ropa
Fecha Concepto Parcial Debe Haber
XX/01/2012 Partida X;
Propiedades de Inversion $ 32,500.00
Terreno
Depreciacion Acumulada $ 5,000.00
Camién A
Efectivo y Equivalentes $ 1,950.00
Efectivo y Equivalentes $17,500.00
Propiedad Planta y Equipo $20,000.00
Camion A
Débito Fiscal IVA $ 1,950.00
Adquisicién de una propiedad de
inversion entregando a cambio un
camion.
$ 39,450.00 |$39,450.00

En este caso se parte del supuesto que el terreno que se estd adquiriendo, no tiene un
valor de $32,500.00 sino que su valor es de $ 45,800.00. Quedando el registro contable

como se presenta a continuacion:
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Sr. José Roberto Osorio

Compray Venta de Ropa

Fecha

Concepto

Parcial

Debe

Haber

XX/01/2012

Partida X;
Propiedades de Inversion

Terreno

Depreciacion Acumulada

Camién A
Camién B

Efectivo y Equivalentes

Propiedad Planta y Equipo

Camién A
Camién B
Débito Fiscal IVA

Ganancia en Venta de

Activos de Propiedad

Planta y Equipo

Ganancia en la adquisicion de
un terreno que serd utilizado

como propiedad de inversion.

$ 5,000.00
$ 2,500.00

$20,000.00
$20,000.00

$ 45,800.00

$ 7,500.00

$ 4225.00

$ 40,000.00

$ 4225.00

$ 13,300.00

$ 57,525.00

$ 57,525.00

En el siguiente registro contable se considera una pérdida de capital, modificando el

costo de adquisicion de los camiones, y volviendo al costo inicial del terreno de $

32,500.00.

Los camiones fueron adquiridos de la siguiente forma:
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a) 01/01/2011 por $ 28,500.00

b) 01/06/2011 por $ 35,200.00

Registro Contable

Sr. José Roberto Osorio

Compray Venta de Ropa

Fecha

Concepto

Parcial

Debe

Haber

XX/01/2012

Partida X;
Propiedades de Inversion

Terreno

Depreciacion Acumulada

Camién A
Camién B

Efectivo y Equivalentes

Bancos

Pérdida en Venta de Activo de

Propiedad Planta y Equipo

Propiedad Planta y Equipo

Camion A

Camion B

Débito Fiscal IVA
Posible Pérdida
adquisicion  de

utilizado como propiedad de

por la

un terreno

inversion.

$ 7,125.00
$ 4,400.00

$28,500.00
$35,200.00

$ 32,500.00

$ 11,525.00

$ 6,782.75

$ 19,675.00

$ 63,700.00

$ 6,782.75

$ 70,482.75

$ 70,482.75
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2.3.4 Medicion Posterior

La NIC 40 en el parrafo 30 establece que la entidad puede elegir como politica contable
para todas sus propiedades de inversion el modelo del valor razonable y el modelo del
costo, sin embargo la seccion 16 de la NIIF para PYMES en el parrafo 16.7, menciona
que 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.
Una entidad contabilizara todas las demas propiedades de inversion como propiedades,
planta y equipo, utilizando el modelo de costo-depreciacion-deterioro del valor de la

Seccion 17.

La NIC 8 “Politicas Contables, Cambios en las Estimaciones Contables y Errores”
sefiala que la entidad puede realizar un cambio en sus politicas contables sobre la
medicion posterior siempre y cuando este cambio diese como resultado que los estados
financieros proporcionen informacion mas relevante y fiable sobre las transacciones que

influyan en la situacion financiera de la entidad.

Es recomendable para la entidad pero no una obligacion que determine el valor
razonable de sus propiedades de inversion a través de una tasacion realizada por un
profesional independiente con experiencia en esta area y que tenga suficiente

conocimiento sobre las propiedades de inversion que deba medir.
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2.3.4.1 Modelo del Costo

Si la entidad decide medir posterior a su reconocimiento inicial un activo de propiedades
de inversion bajo el modelo del costo, lo registrara por su costo menos la depreciacién
acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por deterioro de valor que estos

presentaran.

a) Depreciacion

La depreciacion es un ajuste que se hace a los activos fijos tangibles depreciable para
reconocer su pérdida de valor en razon del desgaste por el uso que de ellos se hace o de
la obsolescencia de dichos activos. Este ajuste se genera en un gasto que se acumula en
una provision llamada depreciacién acumulada, la cual se resta del costo de adquisicién
del activo para dar como resultado el costo residual o el valor en libros de dicho activo.
También se puede definir como la distribucién del costo de adquisicion del activo,
como un gasto, en los periodos que se estimen como su vida util. Las depreciaciones de

inmuebles deben hacerse excluyendo el terreno.’

La vida Gtil de un activo es cuestion de criterio y se definira en términos de la utilidad
que se espere que aporte a la entidad. La politica de gestidn de activos llevada a cabo por

la entidad podria implicar la disposicion de los activos después de un periodo especifico

® Diccionario Técnico — Contable, Marta Teresa, Bricefio de Valencia, Segunda Edicion
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de utilizacion, o tras haber consumido una cierta proporcién de los beneficios
econdémicos incorporados a los mismos. Por tanto, la vida atil de un activo puede ser

inferior a su vida econémica.

La Ley del Impuesto sobre la Renta en el articulo 30- Depreciacion, numeral 3 sefiala
que el contribuyente determinard el monto de la depreciacién que corresponde al
ejercicio o periodo de imposicion aplicando un porcentaje fijo y constante sobre el valor
sujeto a depreciacién, entre los cuales se encuentra que el porcentaje maximo de
depreciacidn permitido para las edificaciones es del 5%, equivalente a una vida util de
20 afios. También menciona que una vez que el contribuyente haya adoptado un
porcentaje para determinado bien, no podra cambiarlo sin la autorizacion de la
Direccion General de Impuestos Internos, en caso de hacerlo no sera deducible la

depreciacion.

Es necesario aclarar que el articulo mencionado anteriormente de la misma Ley
establece que para efectos fiscales, el Impuesto sobre Transferencia de Bienes Raices no
se considerara parte del costo de adquisicion de los bienes inmuebles, para efectos del

calculo y deduccion de la depreciacion de tales bienes.

Los terrenos y los edificios son activos separados, y se contabilizaran por separado,
incluso si han sido adquiridos de forma conjunta. Con algunas excepciones, tales como

minas, canteras y vertederos, los terrenos tienen una vida ilimitada y por tanto no se
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deprecian. Los edificios tienen una vida limitada y, por tanto, son activos depreciables.
Un incremento en el valor de los terrenos en los que se asienta un edificio no afectara a

la determinacion del importe depreciable del edificio™.

Esta separacion también esta contemplada en la Ley del Impuesto sobre la Renta en el
articulo 30- Depreciacion, numeral 8, el cual establece que no son depreciables los
predios rasticos ni urbanos, excepto lo construido sobre ellos, en este caso se refiere a
las edificaciones para efectos de la procedencia de la deducibilidad, el contribuyente

deberéa separar en su contabilidad el valor del terreno y el valor de la edificacion.

Meétodos de Depreciacion

Pueden utilizarse diversos métodos de depreciacién para distribuir el importe
depreciable de un activo de forma sistematica a lo largo de su vida util. Entre ellos se
incluyen el método lineal, el método de depreciacion decreciente y el método de las

unidades de produccién®?,

El método de depreciacién utilizado reflejara el patron con arreglo al cual se espera que
sean consumidos, por parte de la entidad, los beneficios economicos futuros del activo.
El método de depreciacion aplicado a un activo se revisara, como minimo, al término de

cada periodo anual y, si hubiera habido un cambio significativo en el patrén esperado de

©NIC 16 “Propiedades, Planta y equipo”, parrafo 58
1'NIC 16 “Propiedades, Planta y equipo”, parrafo 62
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consumo de los beneficios econdmicos futuros incorporados al activo, se cambiara para
reflejar el nuevo patron. Dicho cambio se contabilizard como un cambio en una

estimacion contable, de acuerdo con la NIC 8, segun parrafos 60 y 61 de la NIC 16.

La entidad elegird el método que mas fielmente refleje el patron esperado de consumo
de los beneficios econdémicos futuros incorporados al activo. Dicho método se aplicara
uniformemente en todos los periodos, a menos que se haya producido un cambio en el

patron esperado de consumo de dichos beneficios econémicos futuros.

El método sugerido por nuestra legislacion y el mas utilizado para depreciar un bien es
el método de linea recta y consiste sustraer el valor residual del costo del activo y
dividirlo entre la vida util (hnormalmente en afos), calculando de esta forma el cargo por
depreciacidn anual o mensual que serd sumada para obtener la depreciacion acumulada

del bien.

b) Pérdida por Deterioro

La pérdida por deterioro surge cuando el importe en libros de un activo excede a su

importe recuperable. La entidad debera evaluar si existe indicio de que el valor de sus

activos se ha deteriorado considerando para ello las siguientes fuentes: *?

12NIC 36 “Deterioro del Valor de los activos”, parrafo 12
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Fuentes externas de informacion:

a)

b)

d)

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

Durante el periodo han tenido lugar, o van a tener lugar en un futuro inmediato,
cambios significativos con una incidencia adversa sobre la entidad, referentes al
entorno legal, econdmico, tecnoldgico o de mercado en los que ésta opera, 0 bien
en el mercado al que esta destinado el activo.

Durante el periodo, las tasas de interés de mercado, u otras tasas de mercado de
rendimiento de inversiones, han sufrido incrementos que probablemente afecten
a la tasa de descuento utilizada para calcular el valor en uso del activo, de forma
gue disminuyan su importe recuperable de forma significativa.

El importe en libros de los activos netos de la entidad, es mayor que su

capitalizacién bursatil.

Fuentes internas de informacion:

e)
f)

Se dispone de evidencia sobre la obsolescencia o deterioro fisico de un activo.
Durante el periodo han tenido lugar, o se espera que tengan lugar en un futuro
inmediato, cambios significativos en el alcance o manera en que se usa 0 se

espera usar el activo, que afectaran desfavorablemente a la entidad. Estos
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cambios incluyen el hecho de que el activo esté ocioso, planes de
discontinuacion o restructuracion de la operacion a la que pertenece el activo,
planes para disponer del activo antes de la fecha prevista, y la reconsideracion
como finita de la vida atil de un activo como finita, en lugar de indefinida.

g) Se dispone de evidencia procedente de informes internos, que indica que el

rendimiento econdémico del activo es, o va a ser, peor que el esperado.

i) Valor Razonable Menos Costo de Venta

La forma més clara de identificar el valor razonable de un activo menos los costos de
venta es la existencia de un precio dentro de un compromiso formal de venta en una
transaccion que se realice en condiciones de independencia mutua, ajustado por aquellos

costos directamente atribuibles a la disposicion del activo.

Si no existiera un compromiso formal de venta, se considera como valor razonable
menos los costos de venta, el precio de mercado menos los costos de disposicion
necesarios para dicha transaccion cuando el activo fuese negociado en un mercado

activo.

En el caso de no existir un compromiso formal de venta y el activo no se negociase en
un mercado activo, la entidad estimara el valor razonable menos los costos de venta con

toda la informacidn a su alcance para determinar el importe que obtendria al final del
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periodo sobre el que se informa en una transaccion realizada en condiciones de
independencia mutua entre partes interesadas y debidamente informadas, con activos

similares en el mercado una vez deducidos los costos de disposicion®®.

i) Valor en Uso

El valor en uso de un activo se define como el valor presente de los flujos futuros de
efectivo estimados que se espera obtener de un activo o unidad generadora de efectivo.'*
Los siguientes elementos deberan reflejarse en el calculo del valor en uso de un activo:
a) una estimacion de los flujos de efectivo futuros que la entidad espera obtener del
activo;
b) las expectativas sobre posibles variaciones en el importe o en la distribucion
temporal de dichos flujos de efectivo futuros;
c) el valor temporal del dinero, representado por la tasa de interés de mercado sin
riesgo;
d) el precio por la presencia de incertidumbre inherente en el activo; y
e) otros factores, tales como la iliquidez, que los participantes en el mercado
reflejarian al poner precio a los flujos de efectivo futuros que la entidad espera
que se deriven del activo.

La estimacidn del valor en uso de un activo conlleva los siguientes pasos:

13 Ejemplos de estos costos son los costos de caracter legal, y otros impuestos de la transaccién similares, los costos de
desmontar o desplazar el activo, asi como todos los demas costos incrementales para dejar el activo en condiciones
para su venta.

¥ NIC 36 “Deterioro del Valor de los Activos”, parrafo 6 - Definiciones
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a) estimar las entradas y salidas futuras de efectivo derivadas tanto de la utilizacion
continuada del activo como de su disposicion final; y

b) aplicar la tasa de descuento adecuada a estos flujos de efectivo futuros.

iii) Importe Recuperable

El importe recuperable de un activo o de una unidad generadora de efectivo se define
como el mayor entre su valor razonable menos los costos de venta y su valor en uso.*

La entidad debe evaluar, al final de cada periodo sobre el que se informa, si existe algin
indicio de deterioro del valor de sus activos y si asi fuera la entidad estimara el importe

recuperable del activo.

Ejemplo 9: Propiedad de inversion medida posterior a su reconocimiento inicial bajo

el Modelo del Costo

Consideremos que la Empresa CEDROSA (Cedros de Oriente S.A de C.V) elige como
politica contable el Modelo del Costo para medir posterior al reconocimiento inicial el
edificio de la propiedad de inversién que adquirié el 01 de enero de 2011, el cual utiliza

para generar renta y/o plusvalia.

15 NIC 36 “Deterioro del Valor de los Activos”, parrafo 18
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Al 31 de diciembre de 2011 la empresa desea conocer el valor en libros del edificio, para
ello es necesario recordar que en el ejemplo 1 y ejemplo 2 (adquisicién y gastos
directamente atribuibles de una propiedad de inversion); el costo total de la propiedad

estd compuesto como se detalla a continuacion:

Erogaciones Terreno 25% Edificio 75%
Costo de adquisicion $ 62,500.00 | $ 187,500.00
Honorarios profesionales $400 | $ 80.00 | $ 320.00
Impuesto a la Transferencia de

i i $ 1,660.71 | $ 4,982.15
Bienes Raices
Aranceles en el Registro $ 39375 | $ 1,181.25
Costo total $ 64,634.46 | $  193,943.40

La empresa utiliza el método de depreciacion de linea recta ya que considera que éste
reflejard el patrén con arreglo al cual se espera sean consumidos los beneficios

econdmicos futuros del edificio.

Con los siguientes datos calcularemos la depreciacion para esta fecha:
Costo = $193,983.40

Afios de vida util = 20 afios

Consideraremos un valor residual = $0

Costo — Valor Residual

Cargo por depreciacién anual =
80P P Afios de vida util
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$193,983.40 — $0
20 afios

Cargo por depreciacién anual =

Cargo por depreciacién anual = $9,699.17

Determinando Valor en Libros

Costo del Edificio $ 193,983.40
Depreciacién Acumulada $ 9,699.17**
Valor en Libros $ 184,284.23

**Depreciacién correspondiente a un afio (del 01 de enero de 2011 al 31 de diciembre de 2011)

La Empresa CEDROSA (Cedros de Oriente S.A. de C.V.) contratd los servicios del Lic.
Manuel Andrade para que realice un estudio sobre el valor razonable del edificio
determinando que el valor actual en el mercado es de $175,000 y los costos relacionados
con dicha venta son de $300, generando un valor razonable menos los costos de venta

por $174,700($175,000-$300).

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

funcionamiento continuo a lo largo de su vida Gtil sera de $180,000
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En este caso el importe recuperable es el valor en uso ($180,000) debido a que es mayor
al valor razonable menos los costos de venta ($174,700).
En vista de que el valor en libros ($184,284.23) es mayor que el importe recuperable

existe una pérdida por deterioro reconociéndola de la siguiente manera:

Valor en Libros $ 184,284.23
Importe recuperable $ 180,000.00
Pérdida por Deterioro $ 4,284.23

Registro contable de la pérdida por deterioro

Empresa Cedros de Oriente S.A. de C.V.
Fabricacion y Venta de Muebles de Madera

Fecha |Concepto Parcial Debe Haber
31/12/2011 Partida X;
Pérdida por Deterioro $4,284.23
Edificio
Deterioro Acumulado
Edificio $4,284.23

Registro para reconocer la pérdida
de valor por deterioro que ha sufrido el

edificio.

$4,284.23 | $4,284.23
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Es importante mencionar que el articulo 29 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 al 31 de diciembre de 2011.

Costo de Adquisicion $ 193,983.40
(menos) Depreciacion Acumulada $ 9,699.17
(menos) Deterioro Acumulado $ 4,284.23
Valor en libros $ 180,000.00

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 nUmero de afios de vida

restantes.

Considerando la informacién anterior, calculamos la depreciacion correspondiente al

mes de enero de 2012:

$180,000 — $0
19 afios

Cargo por depreciacidon anual =
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Cargo por depreciacién anual = $9,473.68

$9,473.68
12 meses = $789.47
Empresa Cedros de Oriente S.A. de C.V.
Fabricacién y Venta de Muebles de Madera
Fecha Concepto Parcial Debe Haber
31/01/2012 Partida X,
Gastos de Administracion $ 789.47
Depreciacién
Depreciacion Acumulada $ 789.47
Edificio

Registro de depreciacion  del
edificio correspondiente al mes de

enero.

$ 789.47 | $ 789.47

Para efectos fiscales solamente sera deducible el gasto por depreciacion anual que
anteriormente se venia aplicando es decir, $9,699.17 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.
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¢) Recuperacion de Pérdida por Deterioro

El parrafo 117 de la NIC 36, establece que el importe en libros de un activo, tras el
surgimiento de una reversion de la pérdida por deterioro del valor, no debe exceder al
importe en libros que podria haberse obtenido luego de haber calculado la depreciacion
0 amortizacion si no se hubiese reconocido una pérdida por deterioro de valor para dicho

activo en periodos anteriores.

Continuando con el Ejemplo 9: (Propiedad de inversion medida posterior a su
reconocimiento inicial bajo el Modelo del Costo), reflejaremos el tratamiento contable

para una recuperacion de la pérdida de valor de una propiedad de inversion.

Al 31 de diciembre de 2012 la Empresa CEDROSA (Cedros de Oriente S.A de C.V.)
satisfaciendo lo que las NIC’s establecen decide realizar un estudio para conocer el
importe recuperable del edificio debido a que frente a la ubicacion de éste se ha
construido un supermercado lo que puede haber ocasionado que su valor haya

aumentado, ante una posible recuperacion de valor.

Se determina que a esta fecha el valor de mercado del edificio es de $ 176,500 y los
costos de venta serian de $1,000 lo que genera un valor razonable menos costos de

venta de $175,500 ($176,500-$1,000)
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La empresa estima que el valor presente de los flujos de efectivo esperados por su
funcionamiento continuo a lo largo de su vida util seria de $173,000.

El valor en libros al 31 de diciembre de 2012 del edificio es de:

Valor en Libros al 31/12/2011 $ 180,000.00

Depreciacion afio 2012 $ (9,473.68)

Valor en libros al 31/12/2012 $ 170,526.32

Para reconocer una recuperacion de la pérdida por deterioro de valor, es necesario hacer

la comparacion de los valores en libros del edificio:

Valor con deterioro Valor sin deterioro

$170,526.32 193,983.40

— = $9,699.17x2anos = $19,398.34
20 anos

$193,983.40 -$19,398.34 = $174,585.06 valor en libros que
tendria el activo de propiedades de inversion si no hubiera

sufrido una pérdida por deterioro de valor.

Calculando recuperacion de la pérdida:

85



Valor razonable menos costos

de venta $ 175,500.00
Valor en libros con deterioro $ 170,526.32
Recuperacion de la pérdida $ 4,973.68

Como observamos se ha generado una recuperacion de la pérdida por$4,973.68 pero de
ésta solo se reconoceran $4,058.74 (174,585.06 -$170,526.32), debido a que con este
valor no excederia el valor en libros si el edificio no hubiese sufrido una pérdida por

deterioro de valor, reconociéndola como sigue:

Empresa Cedros de Oriente S.A. de C.V.
Fabricaciéon y Venta de Muebles de Madera

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
31/12/2012 Partida X3
Deterioro Acumulado $4,058.74
Edificio

Ingreso por recuperacion de

la pérdida $4,058.74
Registro para reconocer parte de
la recuperacion de la pérdida del

edificio.

$4,058.74 | $4,058.74
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Luego de reconocer la recuperacion de la pérdida por deterioro del edificio es necesario
calcular su nuevo valor en libros:

Valor en libros antes de la recuperacion  $170,526.32

Recuperacion de la pérdida por deterioro $ 4,058.74

Valor en libros al 01/01/2013 $174,585.06

2.3.4.2 Modelo del VValor Razonable

Después de reconocido un activo como propiedad de inversion y este pueda ser medido
de forma fiable sin costo o esfuerzo desproporcionado segun lo establece el parrafo 16.7
de la seccién 16 de NIIF PYME, se debera contabilizar al valor razonable para que al
momento de ser intercambiado o dado en arrendamiento operativo se incluyan toda
pérdida o ganancia resultante de algun cambio en su valor por circunstancias que surjan
durante el periodo y de ello ambas partes estén debidamente informadas y mediante la

ayuda de un experto si es necesario.

El pardmetro mas fiable de medir el valor razonable, es el precio de ese activo
cotizado en un mercado activo, si no esta disponible tal precio, se tomara de referencia
para el valor razonable el precio de la ultima transaccion de un activo similar

considerando condiciones como:
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a) Los bienes o servicios intercambiados en el mercado son homogéneos;

b) Pueden encontrarse practicamente en cualquier momento compradores o

vendedores para un determinado bien o servicio; y

c) Los precios son conocidos y facilmente accesibles para el publico. Estos
precios, ademés, reflejan transacciones de mercado reales, actuales y
producidas con regularidad, si el mercado no es mercado activo, se utilizara
un método de valoracién, con el objetivo de determinar el precio de ese
activo como si existiere un mercado activo entre un comprador y vendedor
en condiciones de independencia mutuas. Todas las propiedades de
inversion, que no se pueden determinar su valor razonable sin costo o
esfuerzo desproporcionado, se contabilizaran como propiedades, planta y
equipo, utilizando el modelo de costo depreciacion- deterioro del valor de la

Seccion.

El valor razonable debera ser medido en el momento que una propiedad se dara en
arrendamiento ya que su valor podra cambiar de acuerdo a circunstancia de mercado o

condiciones de naturaleza que por el paso del tiempo su valor puede cambiar.

El valor razonable reflejara los ingresos que se recibiran de las propiedades de inversion
de acuerdo a las condiciones actuales de mercado y la valuacion del bien, las cuotas

minimas recibidas en concepto de arrendamiento considerado como ingresos ordinarios
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de lo que se reciben beneficios econémicos, durante el periodo, surgidos en el curso de

las actividades ordinarias de una entidad.

El valor razonable debera considerar una tasa de interés de mercado como reflejo de una
realidad sin antecedentes, donde se extiende sobre la realidad econdémica actual, en que
se debera considerar un nivel de inflacion y su valor actual, para establecer los pagos
minimos y determinacion actual de la propiedad de inversion o como lo menciona la
NIC 17 en su parrafo 20 “al comienzo del plazo del arrendamiento, éste se reconocera en
el balance, registrando un activo y un pasivo por el mismo importe, igual al valor
razonable del bien arrendado, o bien al valor actual de los pagos minimos por el
arrendamiento, si éste fuera menor, determinados al inicio del arrendamiento. Al
calcular el valor actual de los pagos minimos por el arrendamiento, se tomara como
factor de descuento el tipo de interés implicito en el arrendamiento, siempre que sea
practicable determinarlo; de lo contrario se usara el tipo de interés incremental de los
préstamos del arrendatario. Cualquier costo directo inicial del arrendatario se afiadira al

importe reconocido como activo”.

Un desembolso posterior en una propiedad de inversién solo debe se reconoce como un
activo cuando el desembolso mejora la condicién del activo, medido sobre toda la vida
de la propiedad, por encima de su rendimiento estandar evaluado mas recientemente. El
tratamiento contable apropiado para desembolsos incurridos con posterioridad a la

adquisicion de una propiedad de inversion, depende de las circunstancias que fueron
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tomadas en cuenta en el reconocimiento y medicidn iniciales de la inversion ademas si

es recuperable

Cuando se realiza una operacion al valor razonable un comprador interesado esta
motivado, pero no obligado a comprar. Dicha persona esta bien informada que sobre el
valor del bien y no esta dispuesto a dar una cantidad en que pueda salir afectado,
comprador es aquél que esta dispuesto a comprar de acuerdo con las condiciones y

expectativas actuales del mercado, y no de un mercado incierto o falso.

Por otra parte el vendedor interesado es aquel que no esta ofuscado ni obligado a vender
la propiedad en un precio subvaluado siempre considera el valor de mercado sobre
bienes de bienes iguales o similares, espera por un precio correcto de acuerdo a
condiciones actuales. Ya que estd motivado a vender la propiedad de inversion, de
acuerdo a las condiciones del mercado, al mejor precio posible en un mercado abierto,

después de una promocion apropiada.

El valor razonable difiere de lo establecido en la NIC 36 “Deterioro de Valor de los
Activos”, este valor se refleja precios segun lo establecido en el mercado activo sobre
propiedades de inversion que posean igual caracteristica no se consideran los flujos
futuros de efectivo estimados que se espera obtener beneficios de la propiedad de
inversion, dicho valor no considera necesario aspectos de caracter tributario (beneficio)

o la unién de las propiedades de inversion y otros activos.
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Incapacidad para determinar el valor razonable de forma fiable

Existen diversas circunstancias por las que una entidad no puede determinar de forma
fiable el valor razonable de una propiedad de inversion, por ejemplo esto sucede cuando:
= La propiedad es adquirida por primera vez, o porque anteriormente se ha
contabilizado como propiedad planta y equipo, esto es conocido como un cambio
en su uso,
» Es la primera vez en que utilizara la propiedad para otorgarla en arrendamiento
operativo,
* no existan propiedades que tengan iguales caracteristicas en el mercado,
= dicha operacion no sea muy frecuente en el mercado,
= se tiene una propiedad de inversion en un proceso de construccion y como
existen desembolsos de materiales y mano de obra esto no permite establecer un
valor fiable ya que su valor va cambiando cada momento su valor sera fiable

hasta que la construccion se dé por finalizada la construccion.

Cuando se esté construyendo la propiedad se estara valuando al costo de forma temporal
e ir contabilizando cada desembolso en su momento y a un valor correcto, el valor
residual de la propiedad serd cero ya que no se espera obtener un beneficio pues se

pretende dar en arrendamiento operativo.
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Cuando se termine la construccion de la propiedad se contabilizaran todos los costos que
ocurrieron al momento de la construccion de la propiedad y esto se deberd comparar con
el precio de mercado de un bien terminado y si no se encuentra un bien homogéneo

seguira midiéndose al costo.

2.3.5 Reclasificaciones

2.3.5.1 Traslado de Propiedad de Inversion a Propiedad Planta y Equipo

Segun el parrafo 60 de la NIC 40, cuando se efectien transferencias de propiedades de
inversion que han sido contabilizadas por su valor razonable, a propiedades ocupadas
por el duefio, el costo de dicha propiedad para su traslado sera el valor razonable en la
fecha de cambio de uso, posteriormente para su contabilizacion se utilizara la NIC 16,

“Propiedades, Planta y Equipo”.

Ejemplo 10: Traslado de una Propiedad de Inversion contabilizada bajo el Modelo del

Valor Razonable a Propiedad Planta y Equipo

La empresa Comercial “Larios S.A de C.V.” que se dedica a la compra y venta de

electrodomésticos el 01 de marzo de 2008 adquirié una propiedad compuesta por terreno
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y edificio por un valor de $110,000 de la cual el 20% corresponde al terreno, ésta

propiedad fue clasificada en aquella fecha como una propiedad de inversion.

El 31 de diciembre de 2011, la empresa decide clasificar la propiedad de inversion como
propiedad planta y equipo debido a que la utilizard como sala de ventas. A esta fecha la
propiedad de inversion tiene un valor en libros de $115,000 considerando la misma

proporcion del costo de adquisicion.

Debido a lo que establece la NIC 40 en donde recomienda a las empresas a determinar el
valor razonable a través de un experto independiente con el suficiente conocimiento para
efectuar dicha tasacion sobre ésta, la empresa realiza el estudio y determina a través de
un perito que el valor razonable de la propiedad es de $120,000 considerando los

mismos porcentajes.

El registro contable se efectla de la siguiente manera:
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Empresa Comercial Larios S.A de C.V.

Compray Venta de Electrodomésticos

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
31/12/2011 Partida X;
Propiedad Planta y Equipo $ 120,000.00
Terreno $24,000.00
Edificio $96,000.00
Propiedades de Inversion $ 115,000.00
Terreno $23,000.00
Edificio $92,000.00
Ganancia en Cambio en el
Valor Razonable $ 5,000.00
Registro por el traslado de una
propiedad de inversion a
propiedad planta y equipo.
$ 120,000.00 | $ 120,000.00

Ejemplo 11: Traslado de una Propiedad de Inversién medida bajo el modelo del costo

a una Propiedad Planta y Equipo

Cuando la entidad aplica el modelo del costo, las transferencias entre propiedades de
inversion, instalaciones ocupadas por el duefio (propiedad, planta y equipo), no varian el
importe en libros ni el costo de dichas propiedades, a efectos de medicion o informacion

a revelar'®,

18 NIC 40 “Propiedades de inversion”, parrafo 59
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Para este tratamiento contable continuaremos con el ejemplo 9 (Propiedad de
inversion medida posterior a su reconocimiento inicial bajo el Modelo del Costo),

recordemos que el costo del terreno fue de $ 64,634.46 y el del edificio $193,983.40.

Es necesario mencionar que el edificio de la empresa Cedros de Oriente S.A de C.V al
31 de diciembre de 2012, presenta una depreciacién acumulada de $ 19,172.85
(depreciacion acumulada del afio 2011 $9,699.17 mas la depreciacion acumulada del afio

2012 $9,473.68) y un deterioro acumulado por $4,284.23.

La empresa decide a esta fecha trasladar la propiedad de inversion a propiedad planta y
equipo debido a que el edificio sera utilizado para almacenar madera importada con la

que fabricara sus muebles de madera.

El siguiente es el registro contable del traslado si la empresa no utiliza cuentas

especificas para la depreciacién acumulada de las propiedades de inversién o de la

propiedad planta y equipo ni para la cuenta deterioro acumulado de propiedades de

inversion o de propiedad planta y equipo:

El registro contable se efectla de la siguiente manera:
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Empresa Cedros de Oriente S.A de C.V.
Fabricacion y Venta de Muebles de Madera

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
31/12/2012 Partida X;
Propiedad Planta y Equipo $ 258,617.86
Edificio $193,983.40
Terreno $ 64,634.46
Propiedades de
Inversién $ 258,617.86
Edificio $193,983.40
Terreno $ 64,634.46
Registro por el traslado de
propiedades de inversion
medida bajo el modelo del
costo a propiedad planta y
equipo.
$ 258,617.86| $ 258,617.86

Es necesario aclarar que si la Empresa Cedros de Oriente S.A de C.V. en su catalogo de

cuentas expresa de manera especifica la cuenta Depreciacion Acumulada de Propiedad

de Inversion y el Deterioro Acumulado de Propiedad de Inversion, en el momento del

traslado éstas cuentas serdn sustituidas y se reclasificaran como Depreciacion

Acumulada de la Propiedad Planta y Equipo y como Deterioro Acumulado de Propiedad

Planta y Equipo, como se muestra a continuacion:
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Empresa Cedros de Oriente S.A de C.V.

Fabricacion y Venta de Muebles de Madera

Fecha

Concepto

Parcial

Debe

Haber

31/12/2012

Partida X»
Propiedad Planta y Equipo

Terreno
Edificio

Depreciacion Acumulada de

Propiedades de inversion

Deterioro Acumulado de

Propiedad de Inversion

Propiedades de Inversion

Terreno
Edificio

Depreciacion Acumulada de

Propiedad Planta y Equipo

Deterioro Acumulado de

Propiedad Planta y Equipo

Registro por reclasificacion de
una propiedad de inversion como

propiedad planta y equipo.

$ 64,634.46
$193,983.40

$64,634.46
$193,983.40

$ 258,617.86

$ 19,172.85

$ 4,284.23

$258,617.86

$ 19,172.85

$ 4,284.23

$282,074.94

$282,074.94
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2.3.5.2 Traslado de una Propiedad de Inversion a Inventario

Segun el parrafo 57 literal b) de la NIC 40 cuando se da un traslado de una propiedad de
inversion que tenga una intencion de venta tal es el caso una trasferencia a inventario
deberd medirse bajo el modelo del costo y cumplir con los requisitos que establece la

NIC 16. Y

Ejemplo 12: Traslado de una Propiedad de Inversion a Inventario

En abril de 2011, una constructora llamada “El Arquitecto S.A de C.V” adquiere una
10000 mts? de terreno, con el fin de lotificarlo y disponerlos para la venta, el precio
pagado fue de $125,000.00. Dentro de los 10000 mts? existe una pequefia construccion
de 10x20 mts?, cuyo valor esta estructurado asi: el terreno $7500 y la edificacion $11250
(esta propiedad serd utilizada para generar ingresos y plusvalia). La construccion

establece como politica medir la propiedad al costo.

Registro Contable:

Y NIC 40 “Propiedades de inversion”, parrafo 57
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El Arquitecto S A de C.V.

Constructora de Vivienda y Edificios

Fecha

Concepto

Parcial

Debe

Haber

01/04/2011

Partida X;
Inventario
Terreno
Propiedades de Inversion
Edificio
Terreno

Efectivo y Equivalente

Banco
Registro por adquisicion de
10000 mts? de terreno.

$ 11,250.00
$ 7.500.00

$106,250.00

$ 18,750.00

$ 125,000.00

$125,000.00

$ 125,000.00

Dando cumplimiento a la Ley del Impuesto sobre Transferencia de Bienes Raices en su

Art4 TARIFA, establece que el pago del impuesto se hard conforme a la tarifa

siguiente:

Si el valor del inmueble es:

El impuesto sera de:

Hasta ¢ 250,000.00 ($28,571.43)

Exento

De ¢ 250,000.01 en adelante

3%
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Calculando ITBR:

$125,000.00 —
($ 28,571.43)
$96,428.57

$96,428.57x 85% = $81,964.28 x 3% = $ 2458.93(Inventario) *
$96,428.57x 15% = $ 14,464.29 EXENTO(Propiedad de inversion)

*porcentaje correspondiente impuesto de Transferencia de Bienes Raices correspondiente al inventario

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:

Art.48 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

a) Compraventas, donaciones, adjudicaciones o daciones en pago, aceptaciones de

herencia y cualesquiera otros instrumentos, actos o contratos que produzcan
transferencia o transmision de dominio, el arancel por cada centena o fraccion de

centena de délares $0.63.

Calculo:

$125000
—=95%12
100 $ 1250

100



$1250x85% = $ 1062.50x$0.63 = $669.38 (inventario)

$1250x.15% = $ 187.50x$0.63 = $ 118.13(Propiedad de inversion)

El Arquitecto S.A de C.V.
Constructora de Vivienda y Edificios

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
01/04/2011 Partida X,
Inventario $3,128.31
Terreno
Propiedades de Inversion $ 118.13
Edificio $ 70.88
Terreno $ 47.25
Efectivo y Equivalente $ 3,246.44
Registro pago de impuestos por
la adquisicién del inmueble.
$ 3,246.44 |$ 3,246.44
El Arquitecto S A deC.V.
Constructora de Vivienda y Edificios
Fecha Concepto Parcial Debe Haber
30/06/2011 Partida X;
Gastos de Administracion $ 9375
Depreciacién de Edificio
Depreciacion Acumulada $ 93.75
Registro por depreciacion del
edificio
$ 9375|% 93.75
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En julio se decide arrenda la propiedad para un afio en $21,000.00, lo cual se recibe en el

momento.

El Arquitecto S A de C.V.

Constructora de Vivienda y Edificios

Fecha

Concepto

Parcial

Debe

Haber

30/06/2011

Partida X4

Efectivo y Equivalente

Bancos

Arrendamiento cobrado por

anticipado
Débito Fiscal IVA

Registro por cobro de

arrendamiento operativo.

$ 23,730.00

$21,000.00
$ 2,730.00

$ 23,730.00

$ 23,730.00

El siguiente registro es el que se hace para la disminucion del arrendamiento lo cual se

hard de manera similar cada mes hasta que termine el afio del arrendamiento, cabe

mencionar que la cuenta de arrendamiento cobrado por anticipado pasado los 12 meses

queda a cero.
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El Arquitecto S A de C.V.

Constructora de Vivienda y Edificios

Fecha

Concepto

Parcial

Debe

Haber

31/07/2011

Partida Xs

Arrendamiento cobrado por

anticipado
Ingresos por Arrendamiento

operativo
Registro por disminucion de
arrendamiento operativo para el mes

de julio

$ 1,750.00

$ 1,750.00

$1,750.00

$ 1,750.00

El Arquitecto S A deC.V.

Constructora de Vivienda y Edificios

Fecha

Concepto

Parcial

Debe

Haber

31/12/2011

Partida Xg

Gastos de Administracién

Depreciacién de Edificio

Depreciacion Acumulada

Registro por depreciacion  del

edificio para el mes de diciembre.

$ 281.25

$ 28125

$ 28125

$ 28125
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Cuando se terminé el

inventario para que la propiedad también se pueda vender junto con los lotes.

periodo del arrendamiento se decide trasladar la propiedad a

El Arquitecto S A de C.V.

Constructora de Vivienda y Edificios

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
01/07/2012 Partida X7

Inventario $18,093.75
Terreno $ 10,593.75
Edificio $ 7,500.00
Depreciacion Acumulada $ 656.25

Propiedad de Inversion $18,750.00
Registro de traslado de wuna
propiedad de inversion a inventario

$18,750.00 | $18,750.00

Valor en Libros del Edificio:

Costo: $11,250

Afos a depreciar: 20 afos

Valor residual: $0.00

Valor en Libros = $11,250.00 = $562.50 depreciacion anual

20 afos
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De Abril 2010 a Junio de 2011 existen 14 meses entonces:
$562.50 = ($46.875)(14) = $656.25
12 meses

Valor en libros= $11250-$656.25 = $10,593.75

El traslado de una propiedad de inversion medido bajo el modelo del costo, el parrafo 59

de la NIC 40 nos menciona que se deberan trasladar a su valor en libros.

2.3.5.3 Traslado de Propiedad de Inversion a Activo No Corriente Clasificado

como Mantenido para la Venta

La NIC 40 prescribe que después del reconocimiento inicial de una propiedad de
inversion la entidad que elija el modelo del costo medira sus propiedades de inversion
aplicando los requisitos establecidos en la NIC 16 para ese modelo, en lugar de los
previstos para los que satisfagan los criterios para ser clasificados como mantenidos para
su venta (o sean incluidos en un grupo de activos para su disposicion que sea clasificado
como mantenido para la venta) de acuerdo con la NIIF 5 Activos no Corrientes
Mantenidos para la Venta y Operaciones Discontinuadas. Las propiedades de inversion
que satisfagan el criterio de ser clasificadas como mantenidas para la venta (o sean
incluidos en un grupo de activos para su disposicion que sea clasificado como mantenido

para la venta) se mediran de acuerdo con la NIIF 5.

105



Ejemplo 13: Clasificacion de una propiedad de inversion como mantenida para la

venta

El 1 de enero del 2013, la empresa INMOBILIARIA CAMPOS S. A. de C. V. ha
decidido clasificar un inmueble reconocido como propiedad de inversion, como
mantenido para la venta. La empresa cuenta con un plan para vender el activo que esta
totalmente disponible para su venta inmediata, sujeto exclusivamente a los términos
usuales y habituales para la venta de estos activos. El inmueble fue adquirido el 1 de
enero del 2012 por $ 85,000.00 méas $ 700.00 por honorarios profesionales. EI 40% del
valor del inmueble corresponde a terreno, la empresa utiliza como politica contable el

modelo del costo para medir su propiedad de inversion.

Para efecto de aprendizaje se detalla el costo de adquisicion del inmueble y su valor en

libro y el valor de los respectivos impuestos:

Erogaciones Terreno 40% | Edificio 60%
Costo de adquisicion $ 34,000.00f $ 51,000.00
Honorarios profesionales $700 $ 280.00| $ 420.00
Impuesto a la Transferencia de Bienes Raices | $ 677.14| $ 1,015.72
Aranceles en el Registro $ 342.80| $ 514.20
Costo total $ 35299.94|$ 52,949.92
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Depreciacion para esta fecha:

Costo = $52,949.92 Afios de vida Gtil = 50 afios Valor residual =$ 0.00

Cargo por depreciacién anual = $ 1059.00

Valor en Libros

Costo del Edificio $ $52,949.92
Depreciacién Acumulada $ 1,059.00**
Valor en Libros $ 51,890.92

**Depreciacion correspondiente a un afio (del 01 de enero de 2012 al 31 de diciembre de 2012)

A efectos de desarrollar el caso propuesto por la empresa “INMOBILIARIA CAMPOS”
S.A. de C. V. habria que partir de la premisa que al 1 de enero del 2013 el inmueble en

referencia estaba valuado de acuerdo a lo siguiente:

Detalle Parcial Total
Propiedades de Inversion $ 88,249.86
Terreno $35,299.94
Edificio $52,949.92
Depreciacion Acumulada ($ 1,059.00)
Edificio

$87,190.86
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Inmobiliaria Campos S.A. de C.V.

Fecha

Concepto

Parcial

Debe

Haber

01/01/2013

Partida X;

Activo No Corriente Mantenido

para la Venta
Propiedades de Inversion

Terreno
Edificio
Depreciacion Acumulada
Edificio

Propiedades de Inversion

Por la reclasificacion del inmueble

como mantenido para la venta.

$35,299.94
$51,890.92

$ 87,190.86

$ 1,059.00

$ 88,249.86

$ 88,249.86

$ 88,249.86

Registro Contable de Medicién al Valor Razonable

Al 31 de diciembre el contador de la empresa INMOBILIARIA CAMPOS S. A. de C.

V. especifica que el valor razonable del inmueble reconocido como activo no corriente

mantenido para la venta del terreno es $ 85,200.00 donde el 40% corresponde al terreno,

los costos de venta son $ 1,070.92.

Solucién:
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La NIIF 5 prescribe que cuando un activo no corriente califigue como mantenido para la

venta, la empresa deberia valorar los mismos, al menor valor entre su importe en libros y

su valor razonable menos los costos de venta.

En esos casos, debe tenerse presente que las variaciones en el valor razonable de los

bienes deben registrarse en Pérdidas por medicion de activos no corrientes al valor

razonable o en Ganancias por medicion de activos no corrientes al valor razonable,

segun corresponda.

De ser asi, y tratdndose del caso expuesto por la empresa INMOBILIARIA CAMPOS

S.A. de C. V. se obtiene lo siguiente:

Valor en libros del inmueble
Terreno $ $35,299.94
Edificio $ 52,949.92
(-) Depreciacion acumulada
Valor neto
Valor Razonable
Terreno $ 34,080.00
Edificio $ 51,120.00
El Menor ($ 88,249.86 contra $ 85,200.00)

(-) Costos de Venta
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88,249.86

1,059.00
87,190.86

85,200.00

1,690.86



Pérdida por medicion de activos no Financieros al valor

razonable

$ 300.00

Inmobiliaria Campos S.A. de C.V.

Fecha

Concepto

Parcial

Debe

Haber

31/12/2013

Partida X;

Pérdida en Cambio de Valor

Razonable
Activos No Corrientes Mantenido
para la Venta

Activos No Corrientes

Mantenidos para la Venta

Propiedades de Inversion
Terreno
Edificio
Poe el reconocimiento de la pérdida
por la medicion del inmueble a su

valor razonable.

$

300.00

$

300.00

$

300.00 | $

300.00
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2.3.5.4 Traslado de Propiedad Planta y Equipo a Propiedades de Inversion

Un activo se trasladara de propiedad planta y equipo a propiedades de inversion cuando
y s6lo cuando exista un cambio en su uso, es decir cuando la entidad o el propietario
finalicen su ocupacién en las operaciones del negocio.*®

Hasta la fecha en la que las propiedades ocupadas por el duefio (propiedad planta y
equipo), se conviertan en propiedades de inversion, contabilizadas por su valor
razonable, la entidad continuard amortizando la propiedad y reconocera cualquier
pérdida por deterioro de valor que haya ocurrido. La entidad tratara cualquier diferencia
en esa fecha, entre el importe en libros de la propiedad determinado aplicando la NIC
16, y su valor razonable, de la misma forma que una revaluacién en la NIC 16. En otras

palabras:

a) Cualquier disminucién gue tenga lugar en el importe en libros de la propiedad, se
reconocera en el resultado. Sin embargo, en la medida en que el importe esté
incluido en el superavit de revaluacion de esa propiedad, la disminucion se
reconocera en otro resultado integral y se reducira el superavit de revaluacion en
el patrimonio.

b) Cualquier aumento que tenga lugar en el importe en libros sera tratado como

sigue:

8 NIC 40 “Propiedades de inversion”, parrafo 57, literal c.
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i) En la medida en que tal aumento sea la reversion de una pérdida por
deterioro del valor, previamente reconocida para esa propiedad, el aumento
se reconocerd en el resultado del periodo. EI importe reconocido en el
resultado del periodo no excedera al importe necesario para restaurar el
importe en libros que se hubiera determinado (neto de depreciacion) si no se
hubiera reconocido la pérdida por deterioro del valor de los activos.

i) Cualquier remanente del aumento se reconocera en otro resultado integral e
incrementa el superavit de revaluacion dentro del patrimonio. En el caso de
disposiciones posteriores de las propiedades de inversion, los superavit de
revaluacioén incluidos en el patrimonio pueden ser transferidos a las ganancias
acumuladas. Esta transferencia del superavit de revaluacion a las ganancias

acumuladas no se hara a través de los resultados.*®

Ejemplo 14: Traslado de un Inmueble de Propiedad Planta y Equipo a Propiedades de

Inversion

La empresa textil Modas S.A de C.V que se dedica a la fabricacién y venta de ropa
inicidé sus operaciones el 01 de julio de 2007, en sus activos de propiedad planta y

equipo posee un terreno valorado en $20,000 y un edificio por un monto de $65,000.

1 NIC 40 “Propiedades de inversion”, parrafo 62
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La empresa afio tras afio ha venido determinando al final de cada periodo el valor
razonable del edificio y del terreno.

Al 31 de diciembre de 2010 la empresa estima el importe recuperable del edificio ya que
ha descubierto a través de la valuacion de un perito que éste presenta algunas
deficiencias en la estructura lo que puede disminuir su valor de mercado.

Efectta un estudio determinando que el valor razonable a esta fecha es de $52,500 y los
costos de venta son de $500 por lo que su valor razonable menos los costos de venta es
de $52,000.

La empresa estima que el valor presente de los flujos de efectivo esperados por su
funcionamiento continuo son de $54000.

Para determinar el valor en libros del edificio al 31 de diciembre de 2010, hacemos el

calculo de la depreciacién:

Datos:
Costo de edificio = $65,000
Valor residual= $0

Anos de vida util de edificio= 30 afios

Costo — Valor Residual

Cargo por depreciacién anual =
80P P Afios de vida util

$65000 — $0

Cargo por depreciacion anual = —
80P P 30 afios
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Cargo por depreciaciéon anual = $2,166.67

C d iacio 1= $2,166.67 _ $180.56
argo pOI‘ eprec1ac10n mensual = 12 meses = .

Costo $65,000.00

Depreciacion acumulada (julio- diciembre

2007) $1,083.36
Depreciacién acumulada afio 2008 $2,166.67
Depreciacion acumulada afio 2009 $2,166.67
Depreciaciéon acumulada afio 2010 $2,166.67
Valor en libros - $57,416.63

La NIC 36 “Deterioro de Valor de los Activos” establece en el parrafo 18 que se
considera como importe recuperable el mayor entre el valor razonable menos los costos
de venta y el valor en uso. Considerando el valor en libros calculado del edificio y el
importe recuperable de $54,000 que es su valor de uso se obtiene una pérdida por

deterioro de la siguiente manera:

Valor en libros $ 57,416.63
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Importe recuperable $ 54,000.00

Pérdida por deterioro $ (3,416.63)

Con el reconocimiento de la pérdida por deterioro del edificio es necesario que

calculemos el nuevo valor en libros de éste como sigue:

Costo $ 65,000.00
Depreciacion acumulada $ 7,583.37

Pérdida por deterioro $ 3,416.63

Valor en libros $ 54,000.00

Como ya lo hemos mencionado anteriormente la NIC 36 menciona que al reconocerse
una pérdida por deterioro el nuevo importe en libros se distribuira entre el namero de
afios de vida restantes del activo.

La depreciacion del edificio para el afio 2011 se calcula como se muestra a continuacion:

$54,000 — $0

C d c ez | =
dargo por depreciacion anua 6.5 afios

Cargo por depreciacién anual = $2,037.74
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$2,037.74

C d iacio | =————=5§169.81
argo por depreciacion mensual = ————— $

Al 30 de junio de 2011, la empresa decide establecer un nuevo importe recuperable del
edificio pues considera que su valor de mercado de este activo ha sufrido incremento de

valor determinando que el valor razonable menos los costos de venta es de $58,000.

Valor en libros al 31/12/2010 $54,000.00

Depreciacion Acumulada (0lenero-30 junio 2011) _$1,018.86

Valor en libros al 30/06/2011 $52,981.14
Valor con deterioro Valor sin deterioro
65000 — $0
$52,981.14 u = $2,166.67 x 4 aios = $8,666.68
30 anos

$65000-$8,666.68 = $56,333.32 valor en libros que tendria el
activo de propiedad planta y equipo si no hubiese sufrido una

pérdida por deterioro de valor.

Calculando recuperacion de la pérdida:
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Valor razonable menos costos de venta $ 58,000.00

Valor en libros $ 52,981.14

Recuperacion de la pérdida $ 5,018.86

Como observamos se ha generado una recuperacion de la pérdida por$5,018.86 pero de
ésta solo se reconoceran $3,352.18 (56,333.32 -$52,981.14) que es el valor en libros sin
deterioro menos el valor en libros con deterioro, debido a que con este valor no
excederia el valor en libros si el edificio no hubiese sufrido una pérdida por deterioro de

valor.

Como se muestra a continuacién reconocemos un superavit por revaluacion porque al
momento del traslado el edificio tiene un valor razonable de $58,0000 que es superior al

valor en libros sin deterioro.

Valor razonable $ 58,000.00

Valor en libros sin deterioro  $ 56,333.32

Superavit por revaluacion $ 1,666.68

Registro contable del traslado del edificio a una propiedad de inversién
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Empresa Modas S.A. de C.V

Fabricacion y Venta de Ropa

Fecha

Concepto

Parcial

Debe

Haber

30/06/2011

Partida X;
Propiedades de Inversion
Edificio

Depreciacion Acumulada**
Edificio

Deterioro Acumulado
Edificio

Propiedad Planta y Equipo
Edificio

Ingreso por Recuperacion de la

Pérdida por Deterioro

Superavit por Revaluacion
Edificio

Registro por el traslado de edificio

contabilizado como propiedad planta

y equipo a propiedades de inversion.

$58,000.00

$8,602.23

$3,416.63

$65,000.00

$3,352.18
$ 1,666.68

$70,018.86

$70,018.86

**depreciacion acumulada $7,583.37 (del 01/07/2007 al 31/12/2010) més la depreciacion

acumulada$1,018.86 (de 01/01/2011 al 30/06/2011).

A continuacion ejemplificamos como seria el registro contable del traslado del edificio

considerando un valor razonable de $50,000.
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Valor razonable $
Valor en libros $

Pérdida por cambioen VR $

50,000.00

52,981.14

2,981.14

Empresa Modas S.A. de C.V

Fabricacién y Venta de Ropa

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
30/06/2011 Partida X,
Propiedades de Inversion $ 50,000.00
Edificio
Depreciacion Acumulada $ 8,602.23
Edificio
Deterioro Acumulado $ 3,416.63
Edificio
Pérdida por Cambio en el Valor
Razonable $ 2,981.14
Propiedad Planta y Equipo $ 65,000.00
Edificio
Registro por el traslado de edificio
contabilizado como  propiedad
planta y equipo a propiedades de
inversion.
$ 65,000.00 | $ 65,000.00
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Ahora es necesario realizar el registro contable del traslado del terreno a propiedades de

inversion, para ello consideramos que su valor razonable a esta fecha es de $25,000

recordemos que fue adquirido por un monto de $20,000.

Empresa Modas S.A de C.V.

Fabricacion y Venta de Ropa

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
30/06/2011 Partida X3

Propiedades de Inversion $25,000.00
Terreno

Propiedad Planta y Equipo $ 20,000.00

Terreno

Superdvit por Revaluacién $ 5,000.00
Registro por el traslado de terreno
clasificado como propiedad planta y
equipo a propiedades de inversion.

$25,000.00 | $ 25,000.00

2.3.5.5 Traslado de Inventario a Propiedades de Inversion

Segun el parrafo 63 de la NIC 40, cuando se realicen transferencias de inventario a

propiedades de inversion que se contabilizardn o mediran a su valor razonable, y exista

una diferencia entre dicho valor razonable de la propiedad y el importe en libros
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anterior, se debera reconocer en el resultado del periodo, dicho monto con que da salida

sera coherente con su costo.?°

Ejemplo 15: Ejemplo de Traslado de inventario a Propiedades de Inversion

En junio de 2011 la empresa “El mejor Arquitecto S.A. de C.V.” adquiere 20 viviendas
las cuales destinara para vender, cada propiedad esta valorada en $57,500.

Transcurridos dos afios la empresa EI Mejor Arquitecto decide hacer una evaluacion de
mercado con ayuda de un perito, determinan un nuevo valor de las propiedades en
existencia determinando un valor de $58,000.00 ya que han ubicado un centro comercial

cerca.

Con este nuevo valor la empresa decide arrendar una de las propiedades al Sr. José Sorto

por un valor de $15,000.00, con un periodo de 1 afio.

2 NIC 40 “Propiedades de inversion”, parrafo 63
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El Mejor Arquitecto S.A de C.V.

Constructora de Vivienda y Edificios

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
01/06/2011 Partida X;

Inventario $1,150,000
Viviendas

Efectivo y Equivalente $ 1,150,000

Banco
Compra de 20 viviendas que seran
parte del inventario de la Sociedad “El
Mejor Arquitecto S.A. de C.V”
$1,150,000 | $1,150,000

Pasados unos meses se inicia la venta de las casas con un valor de $65,000 este valor va

considerando su costo de adquisicién y los respectivos impuestos.

El Mejor Arquitecto S.A de C.V.
Constructora de Vivienda y Edificios

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
01/08/2011 Partida X,
Efectivo y Equivalente $ 65,000.00
Banco
Ventas $ 65,000.00
Venta de una de las viviendas.
$ 65,000.00 |$65,000.00
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El Mejor Arquitecto S.A de C.V.

Constructora de Vivienda y Edificios

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
01/08/2011 Partida X3
Costo de Venta $57,500.00
Inventario $ 57,500.00

Registro por reconocimiento del

costo de la mercaderia

$57,500.00 |$57,500.00

Transcurrido los dos afios se traslada una de las propiedades que son parte del inventario
a propiedades de inversion, se considera el nuevo valor de la propiedad establecido por
evaluaciones de mercado, es de mencionar que el parrafo 63 y 64 de la NIC 40 nos
menciona que cuando se realiza este tipo de traslado se deben de medir a su valor

razonable y debera ser coherente con las ventas de inventarios.
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El Mejor Arquitecto S.Ade C.V.

Constructora de Vivienda y Edificios

Fecha Concepto Parcial Debe Haber

28/09/2013 Partida X4
Propiedad de inversién $58,000.00
Vivienda
Inventario $ 57,500.00
Vivienda
Ganancia en Cambio de Valor $ 500.00

Razonable
Traslado de inventario a una
propiedad de inversién a su valor

razonable obtenido una ganancia

$58,000.00 | $58,000.00

El Mejor Arquitecto S.Ade C.V.

Constructora de Vivienda y Edificios

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
28/09/2013 Partida Xs
Efectivo y Equivalente $16,950.00
Bancos

Arrendamiento Cobrado por

anticipado $ 15,000.00
Débito Fiscal $ 1,950.00

Registro por ingreso recibido

en concepto de arrendamiento

$ 16,950.00 |$ 16,950.00
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2.3.5.6 Arrendamiento Operativo de un Terreno Contabilizado como Propiedad de

Inversion

Sobre la base de lo establece la NIC 40 en su parrafo 57bliteral d) y la seccion 16 de la
NIIF para PYMES, se planteard un caso de arrendamiento operativo cuyo bien
arrendado reune los requisitos para ser considerado y contabilizado como propiedad de
inversion, para lo cual la entidad debe medirlo al valor razonable, de lo contrario no
debera contabilizarlo como propiedad de inversion, sino como arrendamiento operativo

simplemente. 2

Ejemplol16: Arrendamiento operativo considerado como propiedad de inversion

La sociedad “ABC S.A de C.V” que se dedica a la venta de electrodomésticos, adquiere
el 01 de enero de 2010 en arrendamiento operativo un terreno con el fin de darlo en
arrendamiento (subarrendamiento). Por tal razén y porque puede medirlo fiablemente a
su valor razonable decide contabilizarlo como propiedad de inversion. El plazo del
arrendamiento es de 3 afios. El terreno tiene un valor de mercado de $30,000.00 la tasa
incremental es de 12% anual, el arrendador ha establecido una renta anual $ 8,711.53
(pagos minimos de arrendamiento) que le garantice ganar una tasa de rendimiento del

11% anual.

2L NIC 40 “Propiedades de inversion”, parrafo 57
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Solucién:
Con la tasa implicita del 11% calcula el arrendador el valor presente de los pagos

minimos de arrendamiento, igualando su resultado al valor razonable del bien.

1
(1+0.11)3

0.11

1+ = (3.44371)

Obteniendo renta anual utilizando tasa de 11%

P Mini —[30’000 = $8,711.53
agos mmimos = 3.44371 = , .

Comprobando el valor presente:

1
(1+0.11)3

VP =$8711.53|1 + 011

= (8711.53)(3.44371) = $29,999.98 ~ $30,000

El menor valor entre el valor presente y el valor razonable se tomara para la
determinacion de los pagos minimos de arrendamiento en este caso se considerd la tasa

del 11% anual.
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La entidad arrendataria, cede en arrendamiento el

cobrando una cuota anual $ 9,000 al inicio del periodo.

Arrendatario

terreno para un mismo periodo

Fecha Pago Anual Intereses | Abono a Capital | Obligacion
01-01-2010 $ 30,000.00
01-01-2010 | $ 8,711.53 $ 8,711.53 | $21,288.47
01-01-2011 | $ 8,711.53 | $ 2,341.73 | $ 6,369.80 | $14,918.67
01-01-2012 | $ 8,711.53 | $ 1,641.73 | $ 7,070.48 | $ 7,848.19
01-01-2013 | $ 8,711.53 | $ 863.34 | $ 7,848.19 -

ABC S.AdeC.V
Venta de Electrodomésticos
Fecha Concepto Parcial Debe Haber
01/01/2010 Partida X;
Propiedad de Inversion $30,000.00
Terreno
Creédito Fiscal IVA $ 3,900.00
Arrendamiento Financiero por
pagar $ 30000.00
Efectivo y Equivalente $ 3,900.00
Por el pago anticipado de la
propiedad en arrendamiento
$33,900.00 |$ 33,900.00
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ABCS.AdeCV

Venta de Electrodomésticos.

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
01/01/2010 Partida X,

Arrendamiento Financiero por
Pagar $ 8,711.53

Efectivo y Equivalente $ 8,711.53
Por reconocimiento de pago minimos
de arrendamiento

$ 8,711.53 |$ 8,711.53

Este registro se elabora de manera anual en el que se va disminuyendo la obligacién de

pago. En los siguientes pagos se registrara ademas de la disminucion de la obligacion

adquirida, los intereses generados por esta obligacion.

ABC S.AdeCV
Venta de Electrodomeésticos.

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
31/12/2010 Partida X3
Gastos Financieros $ 2,341.73
Intereses por Pagar $ 2,341.73
Por reconocimiento de los intereses
devengados.
$ 2,341.73 |$ 2,341.73
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Pago del arrendamiento:

ABC S, AdeC.V
Venta de Electrodomésticos.
Fecha Concepto Parcial Debe Haber
01/01/2011 Partida X4

Arrendamiento Financiero por
Pagar $6,369.80
Intereses por Pagar $ 2,341.73
Crédito Fiscal $ 304.42

Efectivo y Equivalentes

Bancos $ 9,015.95
Por reconocimiento del pago del
arrendamiento

$ 9,015.95 |$ 9,015.95

Como se menciond anteriormente que la empresa ABC S. A. de C. V. cede el bien

inmueble en arrendamiento operativo, con una cuota anual de $9,000 siendo su cobro

anticipado.
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ABCS.AdeCV

Venta de Electrodomésticos

Fecha

Concepto

Parcial

Debe

Haber

01/01/2010

Partida Xs
Efectivo y Equivalente

Arrendamiento Cobrado por

Anticipado
Debito Fiscal IVA

Reconocimiento del arrendamiento

operativo, detallando el cobro

anticipado del primer afio

$10,170.00

$ 9,000.00
$ 1,170.00

$10,170.00

$ 10,170.00

El registro representa los ingresos recibidos en concepto de subarrendamiento, el débito

fiscal que se genera es porque el arrendamiento es considerado un servicio tal como lo

establece la Ley de IVA en el art. 17 literal c) 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 o goce de bienes muebles corporales.

En este caso el hecho generador se da tal como lo establece el art. 18 literal c) de la Ley

de IVA.

En el siguiente registro contable se aplica a ingresos el cobro anticipado devengado en el

primer ario.
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ABCS.AdeCV

Venta de Electrodomésticos

Fecha

Concepto

Parcial

Debe

Haber

31/12/2010

Partida Xg
Arrendamiento Cobrado por

Anticipado
Ingresos por Arrendamiento

Operativo
Registro  por  disminucion  de

arrendamiento operativo

$ 9,000.00

$ 9,000.00

$ 9,000.00

$ 9,000.00

Terminado el plazo del arrendamiento la cuenta Arrendamiento Cobrado por Anticipado

queda con saldo cero.

Al 31 de diciembre de 2011, considerando lo que establece el parrafo 40 de la NIC

respecto a lo que se debe reflejar que el valor razonable se establece mediante

condiciones actuales, asi como supuesto razonable y defendible que reflejen la vision del

mercado, el perito le establecera un valor razonable del bien arrendado de $ 15,200.
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ABCS.AdeCV

Venta de Electrodomeésticos.

Fecha Concepto Parcial Debe Haber
31/12/2011 Partida X7
Propiedades de Inversion $ 28133
Ganancia_en Cambio de Valor
Razonable $ 28133
Determinacion del valor razonable,
generando una ganancia.
$ 28133 |$% 28133

La ganancia que se gener0 es debido a cambios en el valor de mercado, es decir el

valor razonable fluctia en cada momento pero como menciona el parrafo 40 de la

misma NIC es necesario determinarlo considerando diferentes factores.

2.3.6 Informacién a Revelar

Toda entidad puede hacer uso de dos métodos para la medicidn de las propiedades de

inversion por medio del modelo del costo y el modelo del valor razonable

esta

informacidn a revelar por parte del arrendador se toma como parametro lo que establece

la NIC 17 la cual manifiesta que se debe medir al modelo del valor razonable por el

bien arrendado por cada pago en concepto de arrendamiento.
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2.3.6.1 Modelo del VValor Razonable

Toda entidad debe presentar la siguiente informacion a revelar para el reconocimiento de

los bienes dados en propiedades de inversion®;

e Al momento de la medicion se haran al modelo del costo cuando este valor se da
cuando el bien es adquirido por primera vez en la cual incluye su valor de
adquisicion y los valores para que la propiedad este en las condiciones
adecuadas; el modelo del valor razonable que es monto que se determinara a un
bien donde existen partes debidamente informadas y se establece un monto en el
gue ambas partes estén de acuerdo.

e Cuando se realiza por medio del valor razonable la propiedad de inversion para
que cumpla con dicha definicién debe ser dada en arrendamiento operativo para
que no se transfieran los derechos al arrendador del inmueble.

e Ladeterminacion de los métodos para que el valor razonable determinado por las
partes interesadas sea el mas acertado haciendo un estudio de mercado y gque otro
bien que tenga las mismas cualidades para que su valor no perjudique a ninguno

de los interesados.

El caso que se puede revelar es la adquisicion de un local para uso de las oficinas

administrativas de la empresa X, el encargado de la bisqueda de local encuentra que

22 NIC 40 “Propiedades de inversion”, parrafo 75
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dicho local esté valorado en $15,000 pero el duefio le dice que lo sometan a un estudio
en el que se compare con otros locales de su entorno y se da cuenta que el monto que le
determind era similar, los aspectos considerados fueron la ubicacion, el tamafio de la

propiedad, el valor con el que el arrendador adquirid el bien.

e La determinacion del valor de las propiedades de inversién debidamente
reflejados en los estados de situacion econdmica (estado de resultado), el de
situaciéon financiera (balance general) este valor por el cual dicho bien es
reconocido debe de ser revisado o determinado por medio de un experto es decir
un perito que asigne un valor correcto donde su valor no este ni subvalorado o
sobrevaluado.

e Cuando no se tiene una evaluacion por parte de un perito se debe tomar en
cuenta para la determinacion del valor de la propiedad de inversion diversos
aspectos generan tales como:

v’ La cantidad de ingresos recibidos de la propiedad de inversion en concepto
de arrendamiento.

v Los gastos que se dan para que la propiedad esté en condiciones adecuadas
para su funcionamiento tales gastos son deducibles para el arrendatario si
no aumentan el valor del bien, el ejemplo clasico es gastos en pintura para
locales dados en arrendamiento.

v Los gastos que ocurren para mejorar el funcionamiento de las propiedades

de inversién como aumentar paredes para una oficina, o hacer divisiones.
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v O la determinacion de un nuevo valor razonable estimado al momento de
querer vender la propiedad, cuando la propiedad determina su valor quien
adquiere la nueva propiedad el valor con el cual adquirio el bien lo
considera como su costo y lo medird al costo, aunque al momento de
venderlo fue mediante un valor razonable.

Los ingresos que se deben de recibir por la propiedad la empresa debe revelar si
hay alguna restriccion para el uso de las propiedades de inversion y si la tiene
debe revelar a cuando asciende el valor de dicha restriccién. Las propiedades de
inversion son dadas en arrendamiento operativo por ello el arrendador no tiene
derecho sobre la propiedad, entonces algln derecho o beneficio de ello, es decir
el ingreso que recibe debe aumentar sus pagos minimos de arrendamiento. O al
momento de recuperar dicha informacion tiene alguna restriccion legal.

La empresa debe de revelar si tiene algin contrato que le vincule o le genere

una obligacion con otra empresa respecto a su adquisicion, construccion o

desarrollo de las propiedades de inversion de la empresa en estudio, se incluye

en dichas notas las condiciones por las cuales arrende la propiedad.

En las notas se hace un detalle de la consolidacion del importe en libros del
valor por el que se conocen los activos en el estado de situacion financiera para
lo cual se hace necesario determinar su valor al inicio y al final del ejercicio ya
que dicho valor se puede ver aumentado o disminuido por aspectos tales como:

v" Desembolsos para la mejora o adquisiciones de nuevas propiedades de

inversion en el nuevo ejercicio o cualquier remodelacion de las propiedades
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ya existentes de las cuales aumenta su valor, por ello al hacer la
consolidacion el valor de las propiedades de inversion se ve aumentado al 31
de diciembre del ejercicio.

El detalle de las ganancia o pérdidas que se pueden obtener de las
propiedades de inversion al momento de la determinacion de un nuevo valor
razonable debido a las condiciones del mercado y debidamente evaluadas por
un experto, comparandolo con lo que se tenia reconocido en el estado de
situacion financiera.

El cambio de una propiedad de inversion a su inventario; un mejor ejemplo
utilizado seria el de una empresa constructora X, tiene ocupado edificios que
antes eran utilizados para el area administrativa y otros para contabilidad,
pero ya no se estan ocupando; pero uno de ellos, la empresa decide dar en
arrendamiento uno de los locales, y pasado un afio si la empresa decide
vender el inmueble debera de pasar el inmueble como parte de su inventario
para posteriormente realizar la venta.

Cuando una propiedad de inversién no pueda determinarse de forma fiable
su valor razonable en el contexto de negocio en marcha, la propiedad se
reconocera como propiedad planta y equipo donde se considera su costo de
adquisicion menos la depreciacion acumulada y el valor resultante de dicha
propiedad se considera nula ya que su valor razonable no es de fiable
medicion, esto ocurre cuando no existen propiedades con iguales

caracteristicas en el mercado de la que se tiene en estudio.
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2.3.6.2 Modelo del Costo

El modelo del costo es utilizado cuando no es posible medir de manera fiable el valor

razonable de la propiedad de inversion por diversas razones, este modelo es aplicado

tal como lo establece la NIC 16 de propiedades Planta y Equipo los aspectos que

deben aplicar dicho modelo son®:

Cuando se utiliza el método del costo se toma en cuenta la depreciacion en la que
el bien ira disminuyendo su valor con el transcurso del tiempo, estos métodos
pueden ser de linea recta el mas utilizado, de unidades producidas, suma de
digitos, saldos decrecientes, doble saldo decreciente.

El tiempo es un factor indispensable ya que la vida util determina el periodo en el
cual la propiedad de inversion se debe depreciar, o también el nimero de
unidades que se deben producir; para determinar paulatinamente el valor actual de
la propiedad de acuerdo a su utilizacién y al paso del tiempo.

Ya determinado el método y valor de la depreciacion y el tiempo que se
depreciara el bien, al costo con el que adquirié el bien se le restara la depreciacion
y las pérdidas por deterioro segin como lo establece la NIC 36 el valor que
resulte de ello es considerado como importe en libros.

Se hace necesario hacer una consolidacion del importe en libros al inicio de cada

ejercicio y al final en el que se hara un detalle de:

22 NIC 40 “Propiedades de inversion”, parrafo 79

137



La adquisicion de nuevas propiedades en la cual incremente el valor de la
cuenta de propiedades de inversion al final del ejercicio para lo cual se hace
necesario un detalle de cuando se adquirid, su valor para incorporar dicho
bien a la cuenta y establecer un valor en libros total.

La unificacion de las empresas independientes, dando lugar a una nueva
entidad econdmica como resultado que una de las empresas se une con otra
obteniendo el control sobre los activos netos y las actividades de las mismas.
Una combinacion de negocios ocurre cuando una entidad adquiere una parte
o el total de otra entidad. Esta modalidad ayuda a variar el valor de las
propiedades de inversion.

También se incluiran todos los activos que en un primer momento fueran
considerados como mantenidos para la venta y luego se pasaran a la cuenta
de propiedades de inversién porque cumplen con caracteristicas de la
definicion.

La depreciacion considerada como una distribucién constante del importe
depreciable de la propiedad de inversion a lo largo de su vida dtil.

Si existen causas inesperadas y se da una pérdida por deterioro de la
propiedad de inversion donde lo que ocurre es que el importe en libros de un
activo excede a su importe recuperable.

Cambios en la conversidn ya sea un aumento o devaluacién de una moneda

con la que se esta expresado el valor de las propiedades esta es causa
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suficiente para que las propiedades cambien su valor al momento de hacer su
consolidacion.

v Si se tienen propiedades en la cuenta de inventario y quiza con el paso del
tiempo se decide mejor dar en arrendamiento operativo entonces ya pasa a ser
una propiedad de inversion caso clasico de una empresa constructora, 0
también aquellas propiedades que en un momento fueron utilizadas por la
empresa como parte de su propiedad planta y equipo y dejan de utilizarlas y
mejor se dan en arrendamiento operativo.

Cuando a una propiedad de inversion no se le puede determinar su valor razonable
esto suele suceder debido a que la entidad adquiere por primera vez una propiedad
de inversion, esas transacciones no son muy frecuentes en el mercado o la
propiedades se esta construyendo y su valor determinado no puede ser medido con
fiabilidad se recomienda hacerlo al costo, se debe reflejar:

v' La descripcion de las propiedades de inversion tales como costo de
adquisicion incluidos honorarios, impuestos, costos indirectos para mantener
la propiedad en buenas condiciones.

v La explicacion clara de porque no puede ser medido de forma fiable la
propiedad de inversion.

v’ Realizar una estimacion de cuento sera el valor de la propiedad considerando
las caracteristicas del bien y bienes que se encuentren en el mercado con

similares condiciones, evaluadas por un experto.
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2.4 Comparacion de la Seccion 16 de la NIIF para las PYMES con NIC 40

“Propiedades de Inversion”

Entre las diferencias de los requerimientos para la contabilizacion e informacion

financiera de las propiedades de inversion, de acuerdo con las NIIF Completas (NIC 40)

y la NIIF para las PYMES (Seccién 16) incluye lo siguiente:

La seccion 16 de las NIIF para las PYMES “Propiedades de Inversion™ esta
redactada en un lenguaje sencillo e incluye poca orientacién para el tratamiento
contable de las propiedades de inversion, sin embargo la NIC 40 esta redactada

en forma méas compleja 'y posee una estructura mucho mas amplia.

La NIIF Completas (NIC 40 “Propiedades de Inversion™) permite la eleccion de
politica contable para una medicion posterior al reconocimiento inicial de las
propiedades de inversién, entre el modelo del valor razonable reconociendo los
cambios del valor razonable en el resultado del periodo y el modelo del costo; si
la entidad utiliza el modelo del costo aplicara la NIC 16 “Propiedad Planta y
Equipo” en ella se establece que los activos de propiedad de inversion deben
depreciarse, ademas establece la aplicacion de la NIC 36 “Deterioro del Valor de
los Activos” para los activos medidos al modelo del costo y la reversion de la
pérdida por deterioro de valor de los activos. La entidad que elige el modelo del

costo debe revelar el valor razonable de las propiedades de inversion.
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La NIIF para las PYMES no contiene una eleccion similar de politica contable,
sino que la contabilizacién de las propiedades de inversion debe medirse al valor
razonable. Si una entidad conoce o puede medir el valor razonable de una partida
de propiedades de inversidn 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. En caso contrario debe
contabilizar la propiedad de inversién como propiedad planta y equipo utilizando
el modelo de costo-depreciacion-deterioro de la Seccion 17 “Propiedades, Planta
y Equipo”. 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 III

Analisis e Interpretacion de Entrevistas, Conclusiones y Recomendaciones

3.1 Analisis e Interpretacion de Entrevistas

En la entrevista realizada a algunos profesionales que ejercen la Contaduria Publica en
despachos contables y empresas de la Ciudad de San Miguel, se obtuvo que éstos
elaboran sus registros contables en base a Normas Internacionales de Contabilidad,
debido a que de una u otra forma se sienten obligados para cumplir con la estructura de
los estados financieros y consideran que la aplicacion de las NIIF Completas y de las
NIIF para las PYMES es relevante para elaborar, procesar y registrar la informacion
financiera de la empresa para la que laboran, razon por la cual ésta les brinda la
oportunidad de capacitarse, por lo general una o dos veces al afio ya sea personalmente o
a través de un representante que luego transmite los conocimientos adquiridos a sus
compafieros, aunque aclaran que a la fecha no han asistido a una conferencia que trate

especificamente sobre las propiedades de inversion.

Sin embargo aunque la mayoria de los profesionales conocen de la existencia de la
Norma Internacional Contable que regula las propiedades de inversion y saben definir o
identificar las caracteristicas de un activo clasificado como propiedad de inversion, otros

no tienen este conocimiento, podemos decir, que los contadores entrevistados afirman no
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sentir seguridad al momento de efectuar registros contables relacionados con estas
propiedades ya que lo consideran algo complejo encontrando dificultad en las NIIF
Completas y en las NIIF para las PYMES, debido a que no las han leido en su totalidad,
y con el poco conocimiento sobre la NIC 40 Propiedades de Inversion y la seccion 16 de
las NIIF para PYMES consideran que las normas orientan al registro contable pero no

especifican las cuentas a utilizar para ello.

Algunos de los profesionales entrevistados opinan correctamente que la medicion inicial
de las propiedades de inversion debe ser al costo otros por el contrario opinan que la
medicion inicial debe hacerse al valor razonable y otros no tienen conocimiento de como
debe hacerse, presentando diversidad de respuestas erréneas. Con respecto a la medicién
posterior consideran que debe hacerse al valor razonable y cuando ya no se puedan
medir al valor razonable se deben reconocer como propiedad planta y equipo aplicando
la NIC 16, esto es correcto segun la seccion 16 de la NIIF para las PYMES, pero
desconocen que la NIC 40 establece que la entidad tiene la opcién de elegir para la
medicion posterior al reconocimiento inicial de las propiedades de inversion el modelo

del valor razonable y el modelo del costo.

Con respecto a la clasificacion de las propiedades de inversion en el estado de situacién
financiera opinan de forma correcta al afirmar que en los activos no corrientes se
registran las propiedades de inversion, pero se debe clasificar de forma separada de la

propiedad planta y equipo para darle el tratamiento contable correcto, a menos que ya no

143



se pueda determinar de forma fiable el valor razonable de estas propiedades; sin
embargo desconocen que una propiedad de inversion que cumpla los requisitos para ser
clasificada como activos no corrientes mantenidos para la venta puede ser clasificada en

el rubro del activo corriente de la entidad.

Algunos profesionales afirman que los activos de propiedad de inversion es bien dificil
que sufran pérdida por deterioro de valor, mas sin embargo la mayoria considera que
este tipo de activo puede sufrir pérdida por deterioro de valor aunque presentan
desconocimiento sobre la norma internacional contable que la regula y sobre el registro

contable que se haria en este caso.

La mayoria de entrevistados manifiesta que la empresa para la que laboran no poseen
propiedades de inversion y las que si poseen afirman que por sugerencia del propietario
de la entidad aunque estas propiedades existan y les generan renta o plusvalia estas no
son declaradas en sus estados financieros con el fin de no pagar mas impuestos, otro
motivo para no declararlas es por la implementacién en nuestro pais de la Ley de Acceso
a la Informacién Publica ya que por la situacién en nuestro pais el empresario tiene

temor gue sus ingresos puedan ser conocidos por cualquier interesado.
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3.2 Conclusiones

Se concluye a traves de la informacion obtenida y la evaluacion de la situacion actual en
cuanto a la contabilizacion del activo Propiedades de Inversion por los contadores de las
empresas y despachos contables debido a las dificultades con las que se encuentran al

momento de contabilizar dichos activos, que:

» La aplicacion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera y a las
Normas Internacionales de Contabilidad Completas, resulta dificil para la
mayoria de los profesionales de contaduria publica debido a que encuentran
compleja la redaccion de estas normas y no poseen una educacién amplia y
adecuada del tratamiento contable individual de cada una de estas normas,
decidiendo en ultima instancia elaborarlos de acuerdo a disposiciones fiscales y

criterio personal.

» En el medio los profesionales en contaduria se les hace dificil establecer el valor

razonable del activo debido a su dificil determinacién.

» En los activos de propiedades de inversion no se refleja el valor razonable a la
fecha de presentar los estados financieros debido a que los profesionales en

contaduria no le toman importancia a la aplicacion de la normativa internacional.
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» A pesar que la NIC 40 regula las caracteristicas de las propiedades de inversién
existen empresas que reflejan estos activos dentro del rubro propiedad planta y

equipo.

» No existe mayor conocimiento de la aplicacion de la normativa contable por

negligencia.

» Las capacitaciones realizadas sobre las NIIF y NIC’s son deficientes por lo que
deben de ser realizadas por un personal idoneo altamente capacitado que conozca

las normas a profundidad.

3.3 Recomendaciones

Al finalizar nuestro trabajo de investigacion y con la informaciéon obtenida en las
entrevistas realizadas a algunos contadores de despachos y empresas de la Ciudad de

San Miguel recomendamos que:

» Es necesario que los despachos contables y las entidades les brinden a sus
contadores la oportunidad de capacitarse con méas frecuencia sobre las NIIF
Completas y NIIF para PYMES especificamente sobre las propiedades de

inversion debido a que éste es un tema en el que la mayoria de profesionales
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entrevistados presenta poco conocimiento y mucha dificultad sobre el
entendimiento y comprension de la norma contable que regula a las propiedades

de inversion.

» Es necesario que las instituciones publicas y privadas de educacion superior en
nuestro pais responsables de formar a los profesionales de contaduria publica
hagan mayor énfasis sobre el desarrollo y ensefianza sobre las NIIF Completas y
NIIF para PYMES con el objetivo que los profesionales al momento de ejercer la
profesion sean capaces de aplicar y comprender facilmente y a profundidad sobre

estas normas contables especificamente sobre las propiedades de inversion.

» A los profesionales que se les brinda el acceso para capacitarse sobre las NIIF
Completas y NIIF para PYMES aprovechar esta oportunidad y siempre tener
animo y entusiasmo para aumentar sus conocimientos a través de la educacion
continuada para ser excelentes profesionales cada dia y ser capaces de ejercer la

profesidn en el campo laboral.
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GLOSARIO TECNICO

Activos monetarios: Dinero tenido y activos por los que se van a recibir unas

cantidades fijas o determinables de dinero.

Baja en cuentas: La supresion de un activo financiero o del pasivo financiero

previamente reconocido en el estado de situacion financiera.

Estados financieros: Representacion estructurada de la situacion financiera, el

rendimiento financiero y los flujos de efectivo de una entidad.

Estado de situacién financiera: Estado financiero que presenta la relacion entre los
activos, los pasivos y el patrimonio de una entidad en una fecha especifica (también

denominado balance).

Fiabilidad: La cualidad de la informacién que la hace libre de error significativo y
sesgo, y representa fielmente lo que pretende representar o puede esperarse

razonablemente que represente.

Importe depreciable: El costo de un activo o el importe que lo sustituya (en los estados

financieros) menos su valor residual.
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Inventarios: Son aquellos activos:
a) poseidos para ser vendidos en el curso normal de la operacién;
b) en proceso de produccidn con vistas a esa venta; o
¢) en la forma de materiales o suministros, para ser consumidos en el proceso de

produccidn, o en la prestacion de servicios.

Medicion: Proceso de determinacién de los importes monetarios por los que se
reconocen y registran los elementos de los estados financieros en el estado de situacion

financiera y el estado del resultado integral.

Método del interés efectivo: Un método de calculo del costo amortizado de un activo
financiero o de un pasivo financiero (0 de un grupo de activos financieros o pasivos
financieros) y de imputacién del ingreso o gasto financiero a lo largo del periodo

relevante.

Negocio en marcha: Una entidad es un negocio en marcha, a menos que la
administracion pretenda liquidarla o hacerla cesar en su actividad, o no tenga otra

alternativa mas realista que proceder de una de estas formas.

Pasivo: Obligacion presente de la entidad, surgida a raiz de sucesos pasados, a cuyo
vencimiento, y para cancelarla, la entidad espera desprenderse de recursos que conllevan

beneficios econémicos.
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Pequefias y medianas entidades: Son aquellas entidades que:
a) no tienen obligacion publica de rendir cuentas, y
b) publican estados financieros con propositos de informacion general para
usuarios externos.
Una entidad tiene obligacion publica de rendir cuenta cuando:

a) registra, o esté en proceso de registrar, sus estados financieros en una comision
de valores u otra organizacion reguladora, con el fin de emitir algin tipo de
instrumento en un mercado publico; o

b) una de sus principales actividades es mantener activos en calidad de fiduciaria
para un amplio grupo de terceros. Este suele ser el caso de los bancos, las
cooperativas de crédito, las compariias de seguros, los intermediarios de bolsa,

los fondos de inversion y los bancos de inversion.

Permuta: Supone el intercambio de un inmovilizado por otro entre dos entidades
(activos no monetarios 0 combinacion de éstos con activos monetarios). Su correcta
contabilizacién se basa principalmente en controlar los flujos de efectivo asi como
determinar si estamos hablando de una permuta comercial 0 no pues esto marcara la

forma en que se reflejara en el diario.

Reconocimiento: Proceso de incorporacién, en el estado de situacién financiera o en el
estado del resultado integral de una partida que cumpla la definicion de un elemento y

que satisfaga los siguientes criterios:
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a) que sea probable que cualquier beneficio econdmico asociado con la partida
llegue a, o salga, de la entidad, y

b) que la partida tenga un costo o un valor que pueda ser medido con fiabilidad.

Tasa de interés implicita en el arrendamiento: Tasa de descuento que, al inicio del
arrendamiento, produce la igualdad entre el valor presente total de (a) los pagos minimos
por el arrendamiento y (b) el valor residual no garantizado, y la suma de (i) el valor

razonable del activo arrendado y (ii) cualquier costo directo inicial del arrendador.

Unidad generadora de efectivo: El grupo identificable de activos mas pequefio, cuyo
funcionamiento continuado genera entradas de efectivo que son, en su mayor parte,
independientes de las entradas de efectivo derivadas de otros activos o grupos de

activos.?

NIIF para las PYMES, Glosario de Términos.
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ANEXOS



Anexo 1. Marco Normativo

A.1.1 Codigo de Comercio

El Cédigo 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 Art. 435 establece que: ElI 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 funcion 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 necesario por exigencias contables o por Ley.

Los comerciantes podran llevar la contabilidad en hojas separadas y efectuar las

anotaciones en el Diario en forma resumida y también podran hacer uso de sistemas

5Codigo de Comercio de El Salvador, Diario Oficial: 140 , Tomo: 228, Publicacién DO: 31/07/1970, Reformas:
Decreto Legislativo No. 641, de fecha 26 de junio de 2008, publicado en el Diario Oficial No. 120, Tomo 379 de
fecha 27 de junio de 2008
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electronicos o de cualquier otro medio técnico idoneo para registrar las operaciones
contables. Todo lo anterior lo hard del conocimiento de la Oficina que ejerce la

vigilancia del Estado.

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 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 Profesion de Contaduria Publica y Auditoria, y en su
defecto por las Normas Internacionales de Contabilidad.

Dicho balance comprendera un resumen y estimacion de todos los bienes de la empresa,
asi como de sus obligaciones. El balance se elaborara conforme los principios contables

autorizados por el mencionado Consejo, y a la naturaleza del negocio de que se trate.

Con respecto a los elementos del activo de las empresas en el Art. 444 se refiere a que:
Para la estimacién de los diversos elementos del activo se observaran las reglas que dicte
el Consejo de Vigilancia de la Profesion de Contaduria Publica y Auditoria, y en su
defecto, por las Normas Internacionales de Contabilidad; en el caso que no hubiere
concordancia entre las reglas anteriores, y dependiendo de la naturaleza del negocio de
que se trate, asi como de la existencia de Bolsas de Valores o Bolsas de Productos; se

deberan observar las normas establecidas en las leyes especiales.
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A.1.2 Codigo Tributario

El articulo 91 del Cédigo Tributario® establece:

Articulo 91. Estan obligados a presentar las 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 de lugar al pago del impuesto, de acuerdo a lo previsto en las 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 preve para la presentacion de
la declaracion del referido impuesto, el balance general del cierre del ejercicio o periodo
de imposicion respectivo, el estado de resultados, asi como las conciliaciones fiscales o
justificaciones de los rubros consignados en la declaracion y en el balance general; o en
su caso, cuando se trate de contribuyentes del referido impuesto que no estén obligados a
llevar contabilidad formal deberan presentar el estado de ingresos y gastos, en este
ultimo caso, dicha informacién se proporcionard en el formulario de declaracion

respectivo en las casillas que la Administracion Tributaria disponga para ese efecto. Se

%Cédigo Tributario, Diario Oficial: 241, Tomo: 349, Publicacion DO: 22/12/2000, Reformas: (14) Decreto
Legislativo No. 233, de fecha 16 de diciembre de 2009, publicado en el Diario Oficial No. 239, Tomo 385 de fecha 21
de diciembre de 2009; Decreto Legislativo No. 958, de fecha 14 de diciembre de 2011, publicado en el Diario Oficial
No. 235, Tomo 393 de fecha 15 de diciembre de 2011.
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excluyen de tales obligaciones los sujetos pasivos cuyas rentas provengan
exclusivamente de salarios, las personas naturales que obtengan rentas diversas iguales o
inferiores a treinta mil dolares en el ejercicio o periodo de imposicion y aquéllos que
hayan cumplido con la obligacion de nombrar e informar auditor para emitir dictamen e

informe fiscal, en el ejercicio o periodo impositivo correspondiente a la declaracion.

Retencion por Prestacion de Servicios

Articulo 156. 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, los Organos del Estado, las Dependencias del Gobierno, las
Municipalidades, las Instituciones Oficiales Autonomas, inclusive la Comision Ejecutiva
Portuaria Autonoma del Rio Lempa vy el Instituto Salvadorefio del Seguro Social, asi
como las Uniones de Personas o Sociedades de Hecho que paguen o acrediten sumas en
concepto de pagos por prestacion de servicios, intereses, bonificaciones, o premios a
personas naturales que no tengan relacion 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 independientemente del monto de lo pagado o
acreditado. Los premios relacionados con juegos de azar o0 concursos estaran sujetos a lo

dispuesto en el articulo 160 de este Cédigo.

La retencion a que se refiere el inciso anterior también es aplicable, cuando se trate de

anticipos por tales pagos en la ejecucidn de contratos o servicios convenidos.
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La Administracion Tributaria podra autorizar un porcentaje de retencion superior al
estipulado en este articulo a solicitud del sujeto pasivo.

No estdn sujetas a la retencion establecida en este Articulo, las remuneraciones de
caracter temporal o eventual que obtengan las personas naturales por la recoleccién de
productos agricolas de temporada.

También estaran sujetos a la retencion 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.

Estados financieros

Articulo 66. Los estados financieros a presentar seran los que establecen las Normas
Internacionales de Contabilidad, los que se acompafiaran de las respectivas notas
necesarias de acuerdo a las circunstancias y actividades que desarrollan los
contribuyentes que ameriten ser reveladas de acuerdo a la Norma referida, dichos
estados financieros reuniran los requisitos siguientes:

a) Ser firmados por el contribuyente, su representante legal o apoderado el contador
del contribuyente y el auditor que dictamina para efectos fiscales;

b) Presentarse en forma comparativa con el ejercicio inmediato anterior, expresando
sus cifras en miles de colones o délares de Estados Unido de América segun la
moneda de curso legal que utilice el contribuyente; v,

c) Contendran un sello que indique que son responsabilidad del contribuyente, que

las cifras estan de acuerdo a sus registros legales y auxiliares, que han sido
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examinadas solamente las del periodo dictaminado para propdsitos fiscales y que
se muestran en forma comparativa para los efectos que requiere la
Administracion Tributaria. Los estados financieros no se presentardn en forma

comparativa cuando el periodo a dictaminar es menor de un afo.

A.1.3 Reglamento del Codigo Tributario

El Reglamento del Cédigo Tributario?’ respecto de las Anotaciones establece:

Articulo 74. 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 identificados apropiadamente.

Para los casos mencionados anteriormente, en lo que respecta a la contabilidad formal
no podra permitirse un atraso mayor de dos meses en las anotaciones, contados desde el
dia siguiente en que se efectud la operacidn, o para el caso de los ajustes a partir del dia
siguiente en que se dio la circunstancia que dé lugar a su contabilizacién conforme a

principios de contabilidad aprobados por el Consejo de Vigilancia de la Profesion de la

27Reglamento de Aplicacion del Cédigo Tributario, Diario Oficial: 234, Tomo: 353, de fecha 11 de diciembre de
2001
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Contaduria Publica y Auditoria, o en su defecto por las Normas Internacionales de

Contabilidad.

Articulo 78. El sujeto pasivo al adoptar el sistema de contabilidad, los libros y la

nomenclatura de las cuentas y subcuentas que de acuerdo al tipo de actividades que

desarrolla sean necesarias, considerara la adecuacion o ajuste de éstos a fin de reflejar

fielmente su situacion tributaria de acuerdo a los diferentes tributos; considerando los

requisitos siguientes y los que la naturaleza de la actividad requiera:

a)

b)

Asegurar el registro total de las operaciones, actos o actividades y garantizar que
se asienten correctamente mediante los sistemas de control y verificacion
internos necesarios;

Identificar cada operacion relacionandolas con la evidencia comprobatoria, de
tal forma que aquellos puedan identificarse con los distintos tributos, incluyendo
las operaciones no sujetas al tributo por la Ley respectiva; Asi como las
inversiones realizadas y sus fuentes de financiamiento relacionandolas con la
documentacién comprobatoria, a efecto de poder precisar la fecha de
adquisicion del bien o de efectuada la inversion, su descripcion, el monto
original de la inversién y el importe de los valores que originan deducciones o
ingresos para los diferentes tributos;

Formular los componentes de los estados financieros: Balance de situacién
general, estado de resultados, estado de cambios en el patrimonio neto y estado

de flujos de efectivo, con base a las cuentas y subcuentas de su sistema contable
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aprobado, notas a los estados financieros y revelaciones de politicas contables;
Y,

d) Cuando se trate de sujetos pasivos que se dediquen a la venta, produccion,
fabricacion de bienes, o prestacion de servicios, deberan elaborar el estado del
costo de lo vendido y de produccion o costo del servicio, con sus anexos
correspondientes.

Lo dispuesto en este articulo es sin perjuicio de que los sujetos pasivos resulten
obligados a llevar otros registros auxiliares y especiales, o estén sujetos a normas

contables especificas por la actividad que realicen, en virtud de leyes especiales.

Formulacion de los estados financieros

En el inciso primero del Articulo 79 establece que: Los componentes de los estados
financieros referidos en el articulo 76 literal c) de este Reglamento, deberan formularse
de acuerdo a lo establecido por el Consejo de Vigilancia de la Profesidn de la Contaduria
Publica y Auditoria, y en su defecto por las Normas Internacionales de Contabilidad, en
caso de que el sujeto pasivo esté obligado a normas contables establecidas por entes
reguladores con facultades en leyes especiales, deberda cumplir con las normas que éstos
establezcan. En todo caso los componentes de los estados financieros deberan estar en
completo acuerdo con la contabilidad del sujeto pasivo, sin perjuicio de la
discriminacion y de las conciliaciones que fueren necesarias efectuar a las cifras para
adecuarlas a las normas tributarias con el fin de la determinacion del tributo, retencion,

percepcion o entero respectivo.
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A.1.4 Ley de Impuesto Sobre la Renta

La Renta Obtenida esté regulada en el art. 2 de la Ley del Impuesto sobre la Renta®
Articulo 2. Se entiende por renta obtenida, todos los productos o utilidades percibidas o
devengados por los sujetos pasivos, ya sea en efectivo o en especie y provenientes de
cualquier clase de fuente, tales como:
a) Del trabajo, ya sean salarios, sueldos, honorarios, comisiones y toda clase de
remuneraciones 0 compensaciones por servicios personales;
b) De la actividad empresarial, ya sea comercial, agricola, industrial, de servicio y
de cualquier otra naturaleza;
c) Del capital tales como, alquileres, intereses, dividendos o participaciones; y
d) Toda clase de productos, ganancias, beneficios o utilidades, cualquiera que sea

su origen.

A.1.5 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:

28Ley de Impuesto Sobre la Renta, Decreto Legislativo No. 957 de fecha 14 de diciembre de 2011, publicado en el
Diario Oficial No. 235, Tomo 393 de fecha 15 de diciembre de 2011.
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Art. 6- Constituye hecho generador del Impuesto las prestaciones de servicios
provenientes de actos, convenciones o contratos en que una parte se obliga a prestarlos y
la otra se obliga a pagar como contraprestacion una renta, honorario, comision, intereés,
prima, regalia, asi como cualquier otra forma de remuneracion. También lo constituye la
utilizacion de los servicios producidos por el contribuyente, destinados para el uso o
consumo propio, de los socios, directivos, apoderados o personal de la empresa, al grupo
familiar de cualquiera de ellos o a terceros. No se incluyen en el concepto anterior los

pagos por indemnizaciones de perjuicios o siniestros.

No constituye hecho generador las donaciones de servicios de caracter gratuito e
irrevocables producidos por el contribuyente, realizadas a las entidades a que se refiere
el Art. 6 de la Ley de Impuesto sobre la Renta, que hayan sido previamente calificadas

por la Direccion General de Impuestos Internos.

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 (...)

c) 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.

2gLey del Impuesto a la Transferencia de Bienes Muebles y a la Prestacion de Servicios, D.L. N° 495, 28 de octubre
de 2004; D.O. n° 217, T. 365, 22 de noviembre de 2004.
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d) Arrendamiento, subarrendamiento de inmuebles destinados a actividades comerciales,
industriales, de servicios o de cualquier otra actividad, con o sin promesa de venta u
opcidn de compra, usufructo, concesion o cualquier otra forma de cesion del uso o goce
de todo tipo de inmuebles, establecimientos y empresas mercantiles

e) Arrendamiento de servicios en general;(...)

A.1.6 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:

(...)

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

renovar el contrato; Yy

30Reglamento de la Ley de Impuesto a la Transferencia de Bienes Muebles y a la Prestacion de Servicios,D.E. N°
117, del 11 de diciembre del 2001, publicado en el D.O. N° 234, Tomo 353, del 11 de diciembre del 2001
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c) Por arrendamiento con promesa de venta, el contrato mediante el cual una parte
Ilamada 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. (...)

A.1.7 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:
Art. 3.- En el contrato de arrendamiento financiero se constituyen las siguientes partes:
v 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, o una
persona que ocasionalmente enajena un bien o el mismo arrendador.
v Arrendador: La persona natural o juridica que entrega bienes en arrendamiento
financiero a uno o mas arrendatarios.
v Arrendatario: La persona natural o juridica, nacional o extranjera que al celebrar
contrato de arrendamiento financiero, obtiene derecho al uso, goce y explotacion

econdmica del bien, en los términos y condiciones contractuales respectivas.

31| ey de Arrendamiento Financiero, D.L. N° 647, del 17 de marzo del 2005, publicado en el D.O. N° 55, Tomo 366,
del 18 de marzo del 2005

167



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, debera 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 sera de veintitrés centavos de délar por millar

hasta un limite maximo de dos mil trescientos délares.

Prohibiciones

Art. 8.- Los Arrendatarios no podran transferir ni transmitir los bienes amparados al
contrato de arrendamiento financiero, ni perfeccionar garantias reales sobre ellos por
obligaciones contraidas, ni incluirlos dentro de la masa de bienes en eventos de
insolvencia, quiebra, disolucion, liquidacion o proceso de reorganizacion de
obligaciones. ElI Arrendador podra obtener la indemnizacion de los perjuicios que le
causen dichos actos o acciones de terceros, sin perjuicio de las sanciones penales a que

haya lugar.

Tributaciones
Art. 11.- Todos los tributos, impuestos, tasas, multas, sanciones, infracciones o
penalizaciones que graven la tenencia, posesion, explotacion o circulacion de los bienes

dados en arrendamiento seran cubiertos por el Arrendatario.
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Principios y normas contables
Art. 13.- Para efectos contables las operaciones de arrendamiento financiero en El
Salvador deberdn tomar en cuenta las disposiciones establecidas por el Consejo de

Vigilancia de la Profesion de Contaduria Pablica y Auditoria.

Deducciones del Impuesto sobre la Renta

Art. 14.- Para los Arrendatarios, a efecto del Impuesto sobre la Renta, sera 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
produccidn de ingresos gravados con el referido impuesto.

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

ingresos gravados.

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 opcién de compra del bien inmueble no se causara

Impuesto sobre la Transferencia de bienes Raices.
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En las subsecuentes transferencias que ocurran, una vez adquirido el inmueble por parte
del Arrendatario, se causarad el Impuesto sobre la Transferencia de bienes Raices por

cada transferencia que se realice.

A.1.8 Ley de Impuesto Sobre Transferencia de Bienes Raices

La presente Ley *%establece la tarifa y las bases para la determinacién del impuesto a

continuacion:

Objetivo 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:

12. No puede ser menor del resultado obtenido de multiplicar por doce el valor del
alquiler o de la produccion anual corriente real o estimada de dichos bienes al tiempo de
la enajenacidn. Si el inmueble estuviere arrendado parcialmente, por la combinacién de

ambos métodos.

32Ley de Impuesto Sobre la Transferencia de Bienes Raices, D.L. N° 230, del 14 de Diciembre del afio 2000,
publicado en el D.O. N°241, Tomo 349 del 22 de Diciembre del afio 2000.del afio 2000.
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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.

22, Si se tratare de bienes gravados, sumando el valor de la deuda garantizada una 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 determinara proporcionalmente.
Esta regla no tendra aplicacion cuando hayan transcurrido mas de tres afios desde la

fecha de constitucion del gravamen.

El valto de los inmuebles debera 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.

El valto pericial que proceda conforme a esta ley prevalecera sobre las reglas a que se
refieren los ordinales anteriores.

Art. 4.- TARIFA. El 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 parcelacion de un mismo bien raiz, cada parcela se tomard como un bien

independiente.
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Bases para la Determinacion del Impuesto
Art. 12.- Las bases para la determinacion del impuesto seran:
1°) La declaracion del contribuyente;
2°) El célculo 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 Direccion 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.

A.1.9 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:

Art. 36.- Son atribuciones del Consejo: (...)

g) Fijar las normas generales para la elaboracion y presentacion de los estados

financieros e informacion suplementaria de los entes fiscalizados;

33Ley Reguladora del Ejercicio de la Contaduria Publica y Auditoria, Decreto Legislativo. No. 828, del 26 de enero
del 2000, publicado en el Diario Oficial. No. 42, Tomo346, del 29 de febrero del 2000.
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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;(...).

A.1.10 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) a) Compraventas, donaciones, adjudicaciones o daciones en Por cada centena o
pago, aceptaciones de herencia y cualesquiera otros fraccion de centena de
instrumentos, actos o contratos que produzcan transferencia o dolares $ 0.63

transmisién de dominio.

3 “Ley Relativa a las Tarifas y Otras Disposiciones Administrativas del Registro de la propiedad Raiz e Hipotecas”,
segun Decreto Legislativo no. 838 de fecha 01-dic-2005.
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Anexo 2. Marco Metodoldgico

A.2.1 Tipo de Investigacion

El trabajo se realizé a través de investigaciones bibliograficas y de campo, utilizando la
investigacion cualitativa, por medio del sendero inductivo-hipotético; en el cual se

obtienen conclusiones generales a partir de premisas que contienen datos particulares.

La investigacion desarrollada se hizo por medio de un analisis descriptivo, debido a que
permitio analizar y describir el problema en estudio y la forma en que éste se manifiesta,

detallando y explicando todos sus componentes.

A.2.2 Poblacion y Muestra

El universo o poblacion se refiere al conjunto de personas, instituciones o cosas para lo
cual son validas las conclusiones que se obtienen de la investigacion; en otras palabras
son los elementos o unidades involucrados de la investigacion. En el trabajo de
investigacion, la poblacion considerada son cinco profesionales de Licenciatura en

Contaduria Publica que laboran en reconocidos despachos contables y empresas de la
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Ciudad de San Miguel, los cuales proporcionaron por medio de la entrevista la

informacidn adecuada para la investigacion.

Para la recoleccion de la informacion por medio de la poblacion entrevistada, se realizd
un censo poblacional debido a que la poblacion a investigar es pequefia y significativa,

por lo que no se aplicd muestreo.

A.2.3 Instrumentos y Técnicas de Recoleccidn de Datos de la Investigacion

A.2.3.1 Técnicas de Investigacion

Se utiliz6 como técnica de investigacion la Entrevista a Profundidad, la cual fue dirigida
a narradores idoneos especializados, es decir, con conocimiento suficiente acerca del
objeto de estudio. La realizacién de la entrevista se llevo a cabo en la institucion donde
ejercen sus labores; dicha entrevista es una relacion de dialogo, donde se le realizé al
narrador idoneo una serie de preguntas las cuales son respondidas formalmente, y las

respuestas dan lugar a la formulacion de nuevas preguntas sobre el objeto de estudio.

El investigador debe tener cualidades especificas a la hora de realizar la entrevista, entre
ellas se pueden mencionar: fluidez a la hora de hablar, conocimiento previo sobre el

objeto de estudio para poder asimilar las respuestas del narrador, ya que de ello depende
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el éxito de la entrevista. Las preguntas deben llevar un orden correlativo que permita la
comprension clara de lo que se esta estudiando, de esta manera el entrevistador hace las
preguntas de forma directa, ademas las preguntas deben de ser claras y concisas, no
deben ser objeto de confusion para que el narrador logre responder de manera correcta

los resultados esperados por el entrevistador.

La técnica de investigacion “Entrevista a Profundidad” se administr0 a cinco
narradores idéneos que actualmente desempefian la profesion de Contaduria Publica en
reconocidos despachos contables y empresas de la Ciudad de San Miguel, los cuales son

de mucha ayuda para la comprension de la investigacion.

Otra técnica utilizada en la investigacion fue la sistematizacién bibliogréfica, por medio
de ella se efectia una recopilacion de informacion disponible de la parte técnica

aplicable.

A.2.3.2 Instrumento de Recoleccién de Datos

Se utiliz6 como instrumento de investigacion el Cuestionario para la recoleccién de
datos del trabajo de investigacion. El instrumento estad elaborado con preguntas abiertas,
las cuales se realizaron de acuerdo con los datos que se requieren sobre el tema de
estudio. Estos datos sirven para tener un mayor conocimiento y eficacia en la

elaboracion de la investigacion.
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La elaboracion del anélisis de todos aquellos datos obtenidos por los medios de
informacién como la entrevista a profundidad, leyes, normas, libros, etc., son
recopilados, ordenados y clasificados para la elaboracion capitular. Como otro medio de
obtencion de informacion también se utilizd la recopilacion de datos a través de los
medios virtuales, donde se utilizaron las diferentes paginas web para la bdsqueda de

informacién que solicitamos.

A.2.4 Presentacion 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,
organizandola, interpretandola y resumiéndola en los puntos mas importantes de la
informacién; presentandolos segin la naturaleza de la informacién recolectada,
representando la opinién de cada uno de los entrevistados. De los datos obtenidos se
realizaron cruces de preguntas y respuestas relacionadas, analizadas segun su

importancia.
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Anexo 3. Cuestionario de Investigacion

UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR

FACULTAD MULTIDISCIPLINARIA ORIENTAL

DEPARTAMENTO DE CIENCIAS ECONOMICAS

FMO-UES

SECCION DE CONTADURIA

Entrevista dirigida a los profesionales de la Carrera de Licenciatura en Contaduria

Publica.

Objetivo: Recolectar la suficiente informacion con relacion a las Propiedades de
Inversion y su normativa aplicada con el fin de obtener datos necesarios para la

ejecucion de nuestro trabajo de investigacion.

1. ¢Usted en base a qué elabora sus registros contables?
[0 Criterio propio

O Base fiscal

0 Recomendaciones del auditor externo

O NIF

O

Otros
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. ¢Su empresa le brinda la oportunidad de capacitarse sobre las NIIF? ;Cada

cuanto tiempo acude a estas capacitaciones?

. ¢Considera usted que la aplicacion de las NIIF es relevante para la informacion

financiera de la empresa?

. ¢Usted cdmo definiria las Propiedades de Inversién?

. ¢Usted tiene conocimiento de la existencia de una norma contable que regule las

propiedades de inversion? Mencionela

. ¢Sabe Usted desde cuando entrd en vigencia en El Salvador la Norma Contable

que trata sobre las Propiedades de Inversion?

. ¢Sabe Usted que seccion de las NIIF PYMES trata sobre las Propiedades de

Inversion? Mencionela

. ¢Podria usted mencionar cuales son las caracteristicas de los activos de

Propiedades de Inversion?

. ¢Qué regula la seccion 16 de la NIIF PYMES y la NIC 40 con respecto a la

medicion inicial de las Propiedades de Inversion?
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

¢Qué establecen estas Normas con respecto a la medicion posterior de las

Propiedades de Inversion?

¢Como se debe medir una Propiedad de Inversidn si no se puede establecer con

fiabilidad su valor razonable?

¢Qué tipo de cuentas utiliza en el registro contable sobre la adquisicién de una

Propiedad de Inversion?

;Sabe usted donde se ubica en el estado de situacion financiera el rubro de

Propiedades de Inversion?

¢Usted cree que los activos de Propiedades de Inversion forman parte de la

Propiedad Planta y Equipo?

¢Cree usted que seria conveniente contabilizar las Propiedades de Inversion

dentro del rubro de Propiedad Planta y Equipo?

¢En cual Norma sobre las Propiedades de Inversion encuentra mayor dificultad

de interpretacién en la NIC 40 6 Seccién 16 de NIIF PYMES?

¢Usted conoce si existe una ley que regule las Propiedades de Inversion?
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

¢Usted como mediria un activo que se recibe a cambio de entregar un bien de

Propiedades de Inversion?

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

deterioro de valor?

¢Sabe usted cual es la Norma Internacional de Contabilidad que regula las

pérdidas por deterioro de las Propiedades de Inversion?

¢ Cuales son las razones para identificar si un bien ha sufrido deterioro de valor 6

no?

¢Usted cdmo registraria contablemente una pérdida por deterioro de valor?

¢ Considera Usted que una Propiedad de Inversion puede clasificarse como activo

corriente?

¢Si asi lo considera como mediria este bien y como efectuaria su registro

contable?

¢Cree Usted qué los activos de Propiedades de Inversion pueden depreciarse

segun las Normas contables?
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26.

217.

28.

29.

30.

31.

¢Pueden darse los activos de Propiedades de Inversion en arrendamiento?

¢La empresa para la que usted labora posee Propiedades de Inversion?

¢En dicha empresa existen politicas contables por escrito sobre el

reconocimiento, medicion y pérdida por deterioro de valor de las Propiedades de

Inversion? Mencione algunas de ellas

¢Usted elabora notas explicativas a los estados financieros sobre las Propiedades

de Inversion?

¢Qué informacion revela en las notas explicativas a los estados financieros sobre

las Propiedades de Inversién?

¢A final de cada afio revisa los saldos de las Propiedades de Inversion para

determinar cambios en el valor de los mismos?
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