Seccion 16

Propiedades de
Inversion




Definicion

» Propiedades de inversion:

Como
terrenos y/o
edificios

Mantenidos

por el dueno

* En lugar de:
a) Usarse en la produccion o suministro de bienes o servicios, o bien para fines administrativos; o
b) Venderse en el curso ordinario de las operaciones.



Definicion

PPE son activos tangibles que se usan:

En la
produccion o
suministro de
bienes y
servicios

Para

propositos Para arrendarlos a terce

Se esperan usar durante mas de
un periodo



Ejemplos de propiedades de inversion

* Los
siguientes
casos son
ejemplos de
propiedades
de
inversion:

b)

Un terreno que se tiene para obtener plusvalias a largo plazo y no
para venderse a corto plazo, dentro del curso ordinario de las
actividades del negocio.

Un terreno que se tiene para un uso futuro no determinado.

En el caso de que la entidad no haya determinado si el terreno se
utilizara como inmueble ocupado por el duefio o para venderse a
corto plazo, dentro del curso ordinario de las actividades del
negocio, se considera que se mantiene para obtener plusvalias.*

Un edificio que sea propiedad de la entidad (o bien un edificio
obtenido a través de un arrendamiento financiero) y esté alquilado
a través de uno o mas arrendamientos operativos; y

Un edificio que esté desocupado y se tiene para ser arrendado a
travées de uno o mas arrendamientos operativos.

Alguna propiedad que este siendo construida o desarrollada
para uso futuro como propiedad de inversion.

*Las Definiciones se contienen en la IAS 40.8 las NIIF para pymes no definen este literal



Otras consideraciones

 Ciertos inmuebles se componen de una parte que se tiene para generar rentas o plusvalias, y
otra para la produccién/suministro de bienes o servicios (o0 fines administrativos).

— Si estas partes pueden venderse o rentarse separadamente, se contabilizaran
también por separado.

« Cuando la entidad suministra servicios complementarios a los ocupantes de un inmueble.

— La entidad tratara dicho inmueble como propiedad de inversién si los servicios son un
componente insignificante del contrato (Ej. vigilancia y servicios de mantenimiento).

» Un arrendamiento de inmuebles entre compafias de un grupo, se calificara como:.

— PPE, desde la perspectiva del grupo en su conjunto (EEFF consolidados), dado que se
trata de un inmueble ocupado por el duefio.




Caso |: Identificacion de propiedades de inversion

Descripcion de la

propiedad

Valor de la

inversion NIF

Valor de la
inversion por

componentes bajo

Valor avaltio

Caracteristicas de
uso de la propiedad

¢Es propiedad de

inversion?

Justificacion

T1

T2

T3

T4

El

E2

3,001,562

2,871,210

2,298,088

1,106,725

2,057,384

2,163,042

IFRS
2,028,077

2,223,883

1,806,978

832,826

1,391,452

1,134,586

2,939,741

2,900,142

2,758,324

1,350,054

1,999,301

1,975,832

Se renta a
terceros
Oficinas de la
compafia
La compafiia no
ha definido su
uso
Obtenida como
dacion en pago
de una cuenta
por cobrar, se
planea vender
en menos de 1
ano
Renta
intercompaniias

1 piso para uso
propioy 10
pisos para renta
a terceros

Seccién
16.2
Seccién
16.2
Seccién
16.2*(1AS
40.8)
Seccién
16.2

Seccion
16.2

Seccion
16.4



Caso |: Identificacion de propiedades de inversion

Descripcion de la Valor de la Valor de la Valor avaluio Caracteristicas de
propiedad inversion NIF inversion por

¢Es propiedad de Justificacion
uso de la propiedad inversion?

componentes bajo

T1

T2

T3

T4

El

E2

3,001,562

2,871,210

2,298,088

1,106,725

2,057,384

2,163,042

IFRS
2,028,077

2,223,883

1,806,978

832,826

1,391,452

1,134,586

2,939,741

2,900,142

2,758,324

1,350,054

1,999,301

1,975,832

Serenta a
terceros
Oficinas de la
compafia
La companiia
no ha definido
Su uso
Obtenida como
dacion en pago
de una cuenta
por cobrar, se
planea vender
en menos de 1
ano
Renta
intercompaiiias

1 piso para uso
propioy 10
pisos para

renta a terceros

Seccion
16.2
Seccién
16.2
Seccion
16.2*(1AS
40.8)
Seccidn
16.2

Seccidén
16.2

Seccién
16.4



Caso |: Identificacion de propiedades de inversion

Descripcion de la

propiedad

Valor de la

inversion NIF

Valor de la
inversion por

componentes bajo
IFRS

Valor avallo

Caracteristicas de
uso de la propiedad

¢Es propiedad de

inversion?

Justificacion

T1

T2

T3

T4

El

E2

3,001,562

2,871,210

2,298,088

1,106,725

2,057,384

2,163,042

2,028,077

2,223,883

1,806,978

832,826

1,391,452

1,134,586

2,939,741

2,900,142

2,758,324

1,350,054

1,999,301

1,975,832

Se renta a
terceros
Oficinas de la
compafiia
La compafiia no
ha definido su
uso
Obtenida como
dacion en pago
de una cuenta
por cobrar, se
planea vender
en menos de 1
ano
Renta
intercompaniias

1 piso para uso
propioy 10
pisos para renta
a terceros

SI

NO

Seccién
16.2
Seccion
16.2
Seccién
16.2*(1AS
40.8)
Seccion
16.2

Seccidn
16.2
Seccidn
16.4



Caso |: Identificacion de propiedades de inversion

Descripcion de la Valor de la Valor de la Valor avaluto Caracteristicas de ¢Es propiedad de Justificacion
propiedad inversion NIF inversion por uso de la propiedad inversion?
componentes bajo
IFRS
T1 3,001,562 2,028,077 2,939,741 Serentaa Si Seccién
terceros 16.2
T2 2,871,210 2,223,883 2,900,142 Oficinas de la Seccion
compafiia 16.2
T3 2,298,088 1,806,978 2,758,324 La compariia no Seccién
ha definido su 16.2*(1AS
uso 40.8)
T4 1,106,725 832,826 1,350,054 Obtenida como Seccién
dacion en pago 16.2
de una cuenta
por cobrar, se
planea vender
en menos de 1
ano
El 2,057,384 1,391,452 1,999,301 Renta Seccion
intercompafiias 16.2
E2 2,163,042 1,134,586 1,975,832 1 piso para uso Seccién
propioy 10 16.4

pisos para renta
a terceros



Caso |: Identificacion de propiedades de inversion

Descripcion de la
propiedad

Valor de la
inversion NIF

Valor de la
inversion por

componentes bajo

Valor avalto

Caracteristicas de
uso de la propiedad

¢Es propiedad de
inversion?

Justificacion

T1

T2

T3

T4

El

E2

3,001,562

2,871,210

2,298,088

1,106,725

2,057,384

2,163,042

IFRS
2,028,077

2,223,883

1,806,978

832,826

1,391,452

1,134,586

2,939,741

2,900,142

2,758,324

1,350,054

1,999,301

1,975,832

Se renta a
terceros
Oficinas de la
compafiia
La compariia no
ha definido su
uso
Obtenida como
dacion en pago
de una cuenta
por cobrar, se
planea vender
en menos de 1
ano
Renta
intercompafiias

1 piso para uso
propioy 10
pisos para renta
a terceros

Si

NO

SI

NO

Seccion
16.2
Seccidn
16.2
Seccion
16.2*(1AS
40.8)
Seccién
16.2

Seccion
16.2

Seccion
16.4



Caso |: Identificacion de propiedades de inversion

Descripcion de la
propiedad

Valor de la
inversion NIF

Valor de la
inversion por

componentes bajo

Valor avalto

Caracteristicas de
uso de la propiedad

¢Es propiedad de
inversion?

Justificacion

T1

T2

T3

T4

El

E2

3,001,562

2,871,210

2,298,088

1,106,725

2,057,384

2,163,042

IFRS
2,028,077

2,223,883

1,806,978

832,826

1,391,452

1,134,586

2,939,741

2,900,142

2,758,324

1,350,054

1,999,301

1,975,832

Se renta a
terceros
Oficinas de la
compafiia
La compariia no
ha definido su
uso
Obtenida como
dacion en pago
de una cuenta
por cobrar, se
planea vender
en menos de 1
ano
Renta
intercompafiias

1 piso para uso
propioy 10
pisos para renta
a terceros

Si

NO

SI

NO

NO/SI

Seccion
16.2
Seccidn
16.2
Seccion
16.2*(1AS
40.8)
Seccién
16.2

Seccion
16.2

Seccion
16.4



Caso |: Identificacion de propiedades de inversion

Descripcion de la
propiedad

Valor de la

inversion NIF

Valor de la
inversion por

componentes bajo

Valor avalto

Caracteristicas de
uso de la propiedad

¢Es propiedad de

inversion?

Justificacion

T1

T2

T3

T4

El

E2

3,001,562

2,871,210

2,298,088

1,106,725

2,057,384

2,163,042

IFRS
2,028,077

2,223,883

1,806,978

832,826

1,391,452

1,134,586

2,939,741

2,900,142

2,758,324

1,350,054

1,999,301

1,975,832

Se renta a
terceros
Oficinas de la
compafiia
La compariia no
ha definido su
uso
Obtenida como
dacion en pago
de una cuenta
por cobrar, se
planea vender
en menos de 1
ano
Renta
intercompafiias

1 piso para uso
propioy 10
pisos para renta
a terceros

Si

NO

SI

NO

NO/SI

Si

Seccion
16.2
Seccidn
16.2
Seccion
16.2*(1AS
40.8)
Seccién
16.2

Seccion
16.2

Seccion
16.4



Reconocimiento

* Se reconoceran como activos soélo cuando:

— Sea probable que los beneficios econdmicos futuros
asociados con ellas fluyan a la entidad.
y . .
— Los costos de las mismas puedan medirse
confiablemente.



Valuacion Inicial

Se miden inicialmente a su costo.

0sto Incluye:

Costos incurridos inicialmente para adquirir o construir una propiedad de
inversion (Ej. honorarios profesionales por servicios legales, impuestos por
traspaso de propiedades y otros costos asociados a la transaccion.)

Costos incurridos posteriormente para afiadir, sustituir una parte o mantener
dicha propiedad.

Los mantenimientos menores se reconoceran en resultados conforme se

Si el pago se aplaza mas alla de los términos normales del crédito, el costo es
el valor presente de todos los pagos futuros.

Una entidad determinara el costo de las propiedades de inversion construidas
por ella misma de acuerdo con los parrafos 17.10 a 17.14 (Propiedad, Plantay
Equipo)

El costo inicial sobre una propiedad mantenida bajo arrendamiento

financiero y clasificada como propiedad de inversion, sera el

establecido para arrendamientos financieros de acuerdo con el

parrafo 20.9

— El activo se reconocera por el menor importe entre el VR de la propiedad y el
valor presente (VP) de los pagos minimos del arrendamiento.

— Se reconocera como pasivo un importe equivalente.




Valuacion Posterior

» Se elegira como politica contable:
— El modelo de Valor Razonable (VR), y

— El modelo del costo. Para aquellos activos que el Valor razonable
(VR) NO se pueda medir con fiabilidad sin costo o esfuerzo
desproporcionado

Se recomienda, pero NO se obliga, a determinar el VR de propiedades
de inversion sobre la base de la valuacion de un experto independiente
calificado profesionalmente y con experiencia reciente en la locacion y
categoria de la propiedad de inversion valuada.

» La entidad debe:
a) Escoger el modelo de VR:

— Para todas las propiedades de inversion cuyo valor razonable se
pueda medir de manera fiable sin costo o esfuerzo desproporcionado,
a cada fecha de presentacion.

b) Escoger el modelo del costo:

— Para todas las otras propiedades de inversion, que NO se puedan
medir de manera fiable sin costo o esfuerzo desproporcionado




Modelo del Costo 16

— Después del reconocimiento inicial de la Propiedad de Inversion. Si de esta no se
puede medir el valor razonable de manera fiable y sin costo o esfuerzo
desproporcionado se elige el modelo del costo:

— Se mediran las propiedades de inversion bajo la seccion 17 correspondiente al
modelo Costo-depreciacion-deterioro.

— La medicidon posterior al reconocimiento inicial depende de las circunstancias en
lugar de eleccion de politica contable entre los modelos de costo y valor razonable.

— Si el importe recuperable es menor que en importe en libros de la propiedad, su
importe en libros se reducira al importe recuperable mediante el reconocimiento de
la pérdida por deterioro correspondiente a resultados del periodo.

— Si el importe recuperable es mayor no hay lugar a reconocimiento de perdida por
deterioro, No obstante la entidad debe revisar la vida util y el método de
depreciacion de la sociedad

— La entidad debe estimar el valor razonable de la propiedad menos los costos de
venta incluso si ya estableci6 que no puede medir el valor razonable de la
propiedad sin costo o esfuerzo desproporcionado en un contexto de negocio en
marcha.



Diagrama de Flujo Seccidn 17 17

¢Lapropiedad se mantiene para la venta en el curso normal del negocio?

¢La propiedad esta ocupada por su duefio? Utilizar Seccién 13

No

Utilizar Seccién 17 ¢Lapropiedad esta siendo construiday
desarrollada?

\[o)

¢El fin de la construccion o desarrollo sera

el ser ocupado por el duefio o se espera Caipropletaniesiiaipropictatios

inversion

¢,Cual es la politica contable para propiedades de
inversion?

Utilizar Seccién 17 (con ¢ Se puede determinar el
revelacion de Seccidn valor razonable de manera
confiable sin esfuerzo?

Utilizar el método del valor
razonable Seccion 11.27 y
11.32

Utilizar modelo del costo hasta la
poder determinar VR nuevamente




Principales Actividades A realizar en Fecha de
transicion

e Las actividades de conversion de los saldos de
propiedades de inversion incluyen:

» Desde el andlisis en PPE o en contratos de arrendamiento, determinar los
iInmuebles que cumplen el requisito para reclasificarlo a esta cuenta como son:

» Los terrenos que se mantengan para obtener plusvalias al largo plazo

» Los terrenos para uso futuro no determinado

> Los edificios de propiedad de la entidad (o a través de un arrendamiento
financiero) y estén alquilados a través de uno o0 mas arrendamientos operativos

> Los edificios que estén desocupados y se tengan para ser arrendados a través de
uno o mas arrendamientos operativos

» Inmuebles que estan siendo construidos 0 mejoras para uso como propiedades de
inversion

» Verificar la adecuada valoracion usando preferentemente el modelo del valor
razonable siguiendo lo indicado para estos avaluos en PPE



Preguntas / Comentarios




SECCION 18
ACTIVOS INTANGIBLES DISTINTOS DE
PLUSVALIA

Julio 2015



Definicion de Activo Intangible

i NO i |
Activo Identificable _ Sin ?,ustanCIa
monetario Isica




Esquema general de aplicacion de lanorma

Reconocimiento

Alcance

Activos intangibles,
distintos de plusvalia

excepto:

a) Los cubiertos por otra
norma:

Seccion 13, 16, 17, 19

b) Activos financieros

(Seccion 11y 12).

d) Los derechos minerosy
reservas minerales tales
como petréleo, gas natural y
recursos no renovables
similares. (Seccién 18.3(b)
Secciodn 34)

Medicién
posterior

Medicion

inicial inicial

Reconocimiento
» Se requiere demostrar que cumple
con:
« La definicidon de activo
intangible.
« El criterio de reconocimiento’.

Costo-
Amortizacion
- Deterioro
(18.18,y
18.19)

Aplica a:
Adquisicién por separado.
Adquisicion como parte de una combinacion de
negocios.
Adquisicion por medio de una subvencion del
gobierno.
Permuta (Intercambio) de activos.

No Aplica

» Activos Intangibles Generados Internamente
(18.14y 18.15)




Algunos intangibles y otros activos 2649

Crédito Mercantil (Formado/estimado y Adquirido).

Marcas (Formado y Adquirido).

Patentes (Formada y Adquirido).

Concesiones y franquicias.

Derechos ( de autor, arrendamientos financieros, fideicomisos en garantias, etc.)
Know How.

Licencias

Carqgos Diferidos:

Organizacion y pre- operativos.
Estudios investigaciones y proyectos.
Utiles y papeleria.

Mejoras a propiedad ajena.

Publicidad, propaganday promocion.



Reconocimiento y medicion inicial

Adquisicion por separado.

Adquisicion como parte de una
combinacion de negocios.

Adquisicion por medio de
subvencion del gobierno

Intercambio de activos.

Activos intangibles generados
internamente.

Costo de adquisicion

VR (Costo en el momento
de la adquisicion)

VR del activo adquirido 6
Valor en Libros

Se reconocen como un
gasto incluyendo
actividades de
investigacion y desarrollo




Reconocimiento y medicidn inicial

 Activo Intangible Generado Internamente:

SE RECONOCEN COMO
GASTO

* Incluyendo todos los desembolsos para actividades de investigacion y
desarrollo, cuando incurra en €él, a menos que forme parte del costo de otro
activo que cumpla los criterios de reconocimiento de esta NIIF

ALGUN DESEMBOLSO CUMPLA LOS CRITERIOS DE RECONOCIMIENTO

» Si cumple los criterios de reconocimiento de el parrafo 18.4 es decir:

a) Es probable que los beneficios econdmicos futuros esperados que se han
atribuido al activo fluyan a la entidad

b) el costo o el valor del activo puede ser medido con fiabilidad; y

c) el activo no es resultado del desembolso incurrido internamente en un
elemento intangible.

» Si se cumplen los literales anteriores, se reconoce como Activo Intangible




Reconocimiento y medicion inicial -

Una entidad reconocera los desembolsos en las siguientes partidas
como un gasto, y no como un activo intangible:

(@) Generacion interna de marcas, logotipos, sellos o denominaciones editoriales, listas de
clientes u otras partidas que, en esencia, sean similares.

(b) Actividades de establecimiento (por ejemplo, gastos de establecimiento), que incluyen
costos de inicio de actividades, tales como costos legales y administrativos incurridos en la
creacion de una entidad con personalidad juridica, desembolsos necesarios para abrir una
nueva instalacion o negocio (es decir, costos de preapertura) y desembolsos de lanzamiento
de nuevos productos o procesos (es decir, costos previos a la operacion).

(c) Actividades formativas.
(d) Publicidad y otras actividades promocionales.

(e) Reubicacion o reorganizacion de una parte o la totalidad de una entidad.



Valuacion Posterior

Modelo de costo

Costo

Menos:
— Amortizacion acumulada y
— Pérdidas por deterioro acumuladas

Se considera gque todos los activos intangibles tienen una vida util
finita,

Si una entidad no es capaz de hacer una estimacion fiable de la vida
util de un activo intangible, se supondra que la vida util es de diez
afnos.



Valuacion Posterior 28

— Vida atil:
— El periodo durante el cual se espera que un activo esté disponible
para uso por una entidad.
— El nimero de unidades de produccion o similares que se espera
obtener del activo por una entidad.

— La vida util de un activo intangible que surge de derechos contractuales u
otros derechos legales no debe exceder el periodo contractual u otros
derechos legales.

— Podria ser inferior dependiendo del periodo sobre el cual se espera
gue la entidad use el activo.

— La vida util de un activo intangible que surge de derechos contractuales u
otros derechos legales debe incluir los periodos de renovacion.
— SOlo si existe evidencia para soportar la renovacion sin costo
significativo.




Informacion a Revelar

‘Una entidad revelara, para cada clase de activos intangibles, lo
siguiente:

* (@) Las vidas utiles o las tasas de amortizacion utilizadas.
* (b) Los metodos de amortizacion utilizados.

* (c) El importe en libros bruto y cualquier amortizacion acumulada (junto
con el importe acumulado de las pérdidas por deterioro del valor), tanto
al principio como al final de cada periodo sobre el que se informa.

« (d) La partida (partidas), en el estado del resultado integral (y en el
estado de resultados, si se presenta) en la(s) que esta incluida la

amortizacion de los activos intangibles.



Informacion a Revelar

(e) Una conciliacion entre los importes en libros al principio y al final del
periodo sobre el que se informa, que muestre por separado:

. (i) Las adiciones.

. (i) Las disposiciones.

. (i) Las adquisiciones mediante combinaciones de negocios.
. (iv) La amortizacion.

. (v) Las pérdidas por deterioro del valor.

. (vi) Otros cambios.

NoO es necesario presentar esta conciliacion para periodos anteriores.



Otros datos a Revelar a1

« Una entidad revelara el importe agregado de los desembolsos en
investigacion y desarrollo reconocido como un gasto durante el periodo (es
decir, el importe de los desembolsos incurridos internamente en investigacion
y desarrollo que no se ha capitalizado como parte del costo de otro activo que
cumple los criterios de reconocimiento de esta NIIF

* Ejemplo:

Las siguientes partidas se han reconocido como gastos (ingresos) al determinar
la ganancia antes de impuestos:

2012 2011

Costos de investigacion y desarrollo $100.000 $120.000



Actividades a realizar para la Adopcion -

Verificar que los intangibles registrados localmente estén en uso por
la empresa

*Marcas, Derechos, licencias, patentes, software que ya no se usa o
no esta en el mercado se eliminan

*Servidumbres si esta asociada al derecho de uso se mantiene si se
usa, de los contrario se elimina

Los intangibles formados se eliminan.
*Software se mantiene el asociado con la operacion de la compafiia.

‘Los demas se eliminan (se pueden mantener si son recientes y/o no
han sufrido modificaciones importantes

- Los intangibles con vida util indefinida se inicia amortizacion
tomando como base un periodo de 10 anos



*Preguntas / Comentarios
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