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OBJETIVOS DE APRENDIZAJE

Brindar orientacion para el reconocimiento, medicion y revelacion de conformidad con la
NICSP 16 Propiedades de Inversion, que permitan a los participantes fortalecer sus
conocimientos.

Al finalizar esta divulgacion, los participantes seran capaces de:
v’ Diferenciar una Propiedad de Inversion de otro tipo de propiedades.

v’ ldentificar los principales requerimientos de reconocimiento, medicion y revelacidon para
las Propiedades de Inversion.
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DEFINICIONES (1)

NICSP 16 — Version 2018 Cambios a la NICSP 16 por la vigencia de la NICSP 43

Propiedades de Inversion:

Son propiedades (terrenos o edificios, considerados en su
totalidad o en parte, o ambos) que se tienen (por parte del
duefio o por parte del arrendatario que haya acordado un
arrendamiento financiero) para obtener rentas, apreciacion
del capital o ambas, en lugar de para: a) su uso en la
produccion o suministro de bienes o servicios, o bien para
fines administrativos; ¢ b) su venta en el curso ordinario de
las operaciones. (P.7)

Propiedades Ocupadas por el Dueno:

Son las propiedades que se tienen (por parte del duefio o
por parte del arrendatario que haya acordado wun
arrendamiento financiero), para su uso en la produccion o
suministro de bienes o servicios, o bien para fines
administrativos. (P.7)

Propiedades de inversion:

Son propiedades (terrenos o un edificio — o parte de un edificio -
o ambos) mantenidas (por el propietario o por el arrendatario
como activo por derecho de uso) para obtener rentas o para la
revalorizacion del capital, o ambas cosas, 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 las operaciones.

(P.7)

Propiedades Ocupadas por el Dueno:

Son aquellas que se tienen (por el propietario o por el arrendatario

seguh—uh—arrendamientofinanciero como activo por derecho de

uso) para su uso en la produccidn o suministro de bienes o
servicios, o bien para fines administrativos. (P.7)
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DEFINICIONES (2)

Los Terrenos o Edificios pueden clasificarse la siguiente manera:

Terrenos o
Edificios

Venta en el
Curso Normal
de Operaciones

_J

NICSP 12

NICSP 16: Propiedades de Inversion

Obtener Rentas
o Plusvalia

Activo por
Derecho de Uso

_/

NICSP 16

NICSP 43

Ocupados por
el Dueno

NICSP 45




EJEMPLOS DE PROPIEDADES DE INVERSION

Segun NICSP

Los siguientes casos son ejemplos de propiedades de inversion: +3

Un edificio que sea propiedad de la
’ entidad (o un activo por derecho de
R - Un terreno que se tiene para obtener uso relativo a un edificio e—un—edificio
plusvalias y no para venderse en el | 2 |

== - corto plazo.

financiere) y que lo alquile a traves de
A\ UNO O Mas arrendamientos operativos
en régimen comercial.

Un edificio que estd desocupado y
que sera arrendado a traves de uno o
mas arrendamientos operativos a
terceras partes externas, en régimen
comercial.

Un terreno que se tiene para un uso
futuro indeterminado.

Propiedades que estdan siendo
construidas © mejoradas para uso
futuro como propiedades de

INversion. La referencia se encuentra en

el parrafo 12 de la NICSP 16.
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EJEMPLOS QUE NO SON PROPIEDADES DE INVERSION

Los siguientes casos son ejemplos de partidas que no son propiedades de inversion:

U Las propiedades que se tienen para venderse en el curso normal de las operaciones.

O Las propiedades que estan siendo construidas o mejoradas por cuenta de terceras
personas.

O Las propiedades ocupadas por el duefo.
O Las propiedades arrendadas a otra entidad en régimen de arrendamiento financiero.

U Las propiedades mantenidas para prestar un servicio social que también genera entradas
de efectivo.

0 Las propiedades mantenidas con propositos estratégicos deberian tratarse de acuerdo
con la NICSP 45.

La referencia se encuentra en el parrafo 13 de la NICSP 16.
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DEFINICIONES (3)

Esta Norma es de aplicacion a una entidad publica que posea una propiedad para obtener ingresos por
arrendamiento o plusvalias. En algunos casos, una parte de las propiedades de las entidades del sector
publico se tienen (P.14):

b) Otra parte se
utiliza en la
produccion o
suministro de
bienes o servicios,
O bien para fines
administrativos
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EJEMPLOS

La referencia se encuentra en el parrafo 14 de la NICSP 16.
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EJEMPLOS

Ejemplo 3: Un edificio destinado para arrendamiento operativo,
que incluye servicios complementarios de limpieza, los cuales
son de poca relevancia de acuerdo con lo definido en el
contrato.

La propiedad se contabilizara como propiedad de inversion
considerando que los servicios representan una porcion
insignificante para la produccion o suministro de bienes o
servicios o para fines administrativos..

La referencia se encuentra en el parrafo 15 de la NICSP 16. e
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RECONOCIMIENTO

Las propiedades de inversidn se reconoceran comao un activo cuando, y solo cuando:

e Debe evaluarse el grado de certidumbre relativo a los
flujos de beneficios econdmicos o potencial de servicio
futuros, a partir de la evidencia disponible en el momento
del reconocimiento inicial.

e Tener la certeza suficiente que los beneficios econdmicos
O potencial de servicio futuros entraran a la entidad.

e Se evaluaran todos los costos de las propiedades de
(b) El costo o el valor razonable inversion, en el momento en que incurra en ellos.

de las propiedades de inversion « Comprenderan aquellos costos incurridos en la
pueda ser medido en forma adquisicion y los incurridos posteriormente para afadir,
flable. sustituir parte o mantener el elemento.

Aplicaciones Especiales de los parrafos 20 (b), 22

Las Propiedades de Inversion se reconocen al costo. (Normas Internacionales de Contabilidad para el Sector
Publico aplicables al Subsistema de Contabilidad Gubernamental). S

NICSP 16: Propiedades de Inversion 12 *@



MEDICION INICIAL (1)

s Una propiedad de inversion se medira inicialmente al costo (los costos de transaccion deben incluirse en
la medicion inicial).

s Cuando se adquiere una propiedad de inversidn a través de una transaccion sin contraprestacion, su
costo se medira a su valor razonable en la fecha de adquisicion.

Costo de
Adquisicion

Desembolso A |  Costos de
Atribuible M t—=~ Transaccion

honorarios Aplicaciones Especiales de los parrafos 27, 32, 33, 36 - 38

profesionales  por a5 propiedades de Inversidn adquiridas a través de una

SIS(Slos legales, transaccion sin contraprestacion se mediran:

Impuestos PO . Al costo, cuando se posea la documentacion que respalde

trasp_aso de las dicho importe, el cual debe representar fielmente el valor del

propiedades dy activo + todos aquellos desembolsos directamente atribuibles.

ggr?ssacccigﬁos € Al valor de mercado, LJnica_ Y exclusivamente c_uando no se
cuente con la documentacion que respalde el importe de la‘,.,i

propiedad adquirida bajo esta figura. . @ .
NICSP 16: Propiedades de Inversion 13 . -




MEDICION INICIAL (2)

El costo de una propiedad de inversion no se incrementara por (P.30):

\
Los costos de puesta en

marcha (a menos que
sean necesarios para
poner la propiedad en la
condicion necesaria para
que pueda operar de la
manera prevista por la
direccion).

NICSP 16: Propiedades de Inversion

Las pérdidas de operacic’)n\

incurridas antes de que las
propiedades de inversion
logre el nivel planeado de
ocupacion; o

Las cantidades anormales\
de desperdicios, mano de
obra u otros recursos
incurridos en la
construccion o en el
desarrollo de la propiedad.

14



MEDICION POSTERIOR

Costo Histdrico
Modelo del Costo seguin NICSP 45

:

Posterior al reconocimiento inicial, una entidad que elija como politica contable el
modelo del costo para todas las propiedades de inversion, aplicara los criterios
definidos en la NICSP 1/, para ese modelo, es decir, al costo menos su
depreciacion acumulada y cualquier otra pérdida acumulada por deterioro en el
valor de los activos (P.65).

Después del reconocimiento inicial, la entidad que elija el(modelo del costo medira sus propiedades de

Inversion:

(a) de acuerdo con la NICSP 43 si lo posee un arrendatario como activo por derecho de uso; y

(b) de acuerdo con los requerimientos de la NICSP 17 para elsi es mantenida por un

propietario como propiedad de inversion. , Un Activo bor Derecho de Uso. es un activo

Segun que representa un derecho a que un

NICSP 45 arrendatario use un activo subyacente

. . . ) durante el plazo del arrendamiento. P.5
Aplicaciones Especiales de los parrafos 39, 41, 65 NICSP 43.

Las Propiedades de Inversion se miden al costo. (Normas Internacionales de Contabilidad para el Sector Publico
aplicables al Subsistema de Contabilidad Gubernamental).

* * o
* *
* *
* *
* *
* oy *
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TRANSFERENCIAS (1)

Se realizaran transferencias a, o de, propiedad de inversion cuando y solo cuando, exista un cambio en su uso, que
se haya evidenciado por:

1. El inicio de la Ejemplo: Cuando una institucion

ocupacion por parte del decide utilizar para fines
propietario, (de administrativos una propiedad de
inversion a una inversion.
instalacion ocupada por
el dueno).

Ejemplo: Cuando una

Ejemplo: Cuando se decide que 4. El inicio de una > Elinicio de un
una propiedad destinada para la operacion de desar-rollo conhintencion institucion decide destinar
venta se destine para . arrencélgm_lentota un de venta, (de inversion a un edificio para la venta.

, , ercero (de inventarios a : .
arrendamiento operativo. Y inventarios).

Ejemplo:  Convertir  un 3. EL fin de la ocupacion

edificio utilizado para fines
administrativos en un hotel.

por parte del duerio (a
propiedad de inversion).

Aplicaciones Especiales de los parrafos 70 -76
Las transferencias a, o de, Propiedades de Inversion se deben reclasificar al valor en libros. (Normas Internacionales de Contabilidad

para el Sector Publico aplicables al Subsistema de Contabilidad Gubernamental). R @:
16 * *
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TRANSFERENCIAS (2)

Cuando la entidad utiliza el modelo del costo, las transferencias entre propiedades de inversion,
las instalaciones ocupadas por el dueno e inventarios, no varian el importe en libros ni el costo

de dichas propiedades, a efectos de medicion o informacion a revelar. (P.70)
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DISPOSICIONES (1)

Una propiedad de inversion debera darse de baja cuando (P.77):

Se disponga de ella: La propiedad de inversion quede

permanentemente retirada de uso, y
La disposicion de una propiedad de no se esperen beneficios economicos
inversion puede producirse bien por su o pote_n_CJal de servicio futuros por su
venta o por su incorporacién a un disposicion.

arrendamiento financiero.

NICSP 16: Propiedades de Inversion 18




DISPOSICIONES (2)

» |La pérdida o ganancia resultante del retiro o disposicion de una propiedad de inversion se
determinara como la diferencia entre los ingresos netos de la transaccion y el importe en libros
del activo, y se reconocera en el resultado (ahorro o desahorro) del periodo en que tenga lugar
el retiro o la disposicion (a menos que la NICSP 13 requiera otra cosa, en el caso de una venta

con arrendamiento posterior). P. 80

—  NICSP 16: Propiedades de Inversion 19



INFORMACION A REVELAR (1)

Una entidad revelara (P.86):

Eliminado en
NICSP 43

c) Cuando la clasificacion resulte dificil, los criterios desarrollados por la entidad para distinguir
las propiedades de inversion de las propiedades ocupadas por el dueno y de las propiedades
que se tienen para vender en el curso normal de las actividades del negocio;

d) La medida en que el valor razonable de las propiedades de inversion, esta basado en una
valoracion hecha por un perito independiente, que tenga una capacidad profesional
reconocida y una experiencia reciente en la localidad y categoria de las propiedades de
inversion objeto de la medicion.

e) Las obligaciones contractuales para adquisicion, construccion o desarrollo de propiedades
de inversion, o por concepto de reparaciones, mantenimiento o mejoras.

(P.85)

a) Si aplica el modelo del valor razonable o el modelo del costo historico;

Se sustituye modelo del costo por costo historico, NICSP 45 - Propiedades, Planta y Equipo.

NICSP 16: Propiedades de Inversion 20



INFORMACION A REVELAR (2)

Ademas de la informacion a revelar requerida por el parrafo 86, la entidad que aplique el modelo del costo,

siguiendo el parrafo 65 también revelara: (P.90)

a) los métodos de depreciacion utilizados;

b) las vidas utiles o los porcentajes de depreciacion utilizados;

c) el importe bruto en libros y la depreciacion acumulada
(incrementado por las pérdidas acumuladas por deterioro de
valor) al inicio y al final del periodo;

d) una conciliacion del importe en libros de las propiedades de inversion al inicio y al final del
periodo, que incluya lo siguiente:

(i) adiciones, revelando por separado las derivadas de adquisiciones y las que se refieran a
desembolsos posteriores reconocidos como un activo;

(i) adiciones derivadas de adquisiciones a través de combinaciones del sector publico de
entidades;

(iii) las disposiciones;

(iv) depreciacion;

(v) las diferencias de cambio netas que surgen de la conversion de los estados financieros a una

moneda de presentacion diferente, asi como las derivadas de la conversion de un negocio en
el extranjero a la moneda de presentacion de la entidad que informa;

—  NICSP 16: Propiedades de Inversion 21



ARBOL ILUSTRATIVO

¢La propiedad se
mantiene para la venta

en el curso nhormal de
las operaciones?

|

¢La propiedad es
utilizada por la

No en‘fidad?

Aplicar NICSP 12 -
Inventarios

| Si

La propiedad es una Aplicar la NICSP 17 -
Propiedad de Inversion Propiedades, Planta y Equipo

ise tiene la propiedad en
régimen de arrendamiento
operativo?

No

¢Ha elegido la entidad la
propiedad como propiedad
de inversion?

No

| Aplicar NICSP 13 - .
Arrendamientos Aplicar la NICSP 16

Eliminado en
NICSP 43
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ARBOL ILUSTRATIVO

De conformidad a la
NICSP 45
¢Se mantienen

las propiedades ;Se tiene la ¢;Qué modelo
para su uso en la propiedad para La propiedad es una .ellge.el
produccion o venderla en el . propietario para
suministro de curso ordinario pr%%:i?gnde todas las
bienes o servicios de las propiedades de
o para fines operaciones? inversion?
administrativos?

Propiedades
mantenidas por el

propietario

Modelo del
Costo Historico

Modelo del Valor
Razonable

Usar la NICSP

7, Propiedades, Planta y Utilice la NICSP 12. Utilies & Utilice la NICSP

Equipo (modelo de
costo historico o de
valor actual)

Inventarios Propiedades, Planta 16, Propiedades
y Equipo de Inversion
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ARBOL ILUSTRATIVO

De conformidad a la
NICSP 45

las propiedades ;Se tiene la ¢;Qué modelo
ara su uso en la ropiedad para : elige el
i produccion o |?/enloderla eFr)1 el No 8 prop|¢dad > e propietgario para
suministro de curso ordinario pricl?]sle:eri?(;jnde todas las
bienes o servicios de las ' propiedades de
o para fines operaciones? inversion?
administrativos?

¢Se mantienen

Propiedades
mantenidas por el
arrendatario como
activo por derecho

de uso

Modelo del
Costo Historico

Modelo del Valor
Razonable

Usar la .
Propiedades, Planta y

Utilice la NICSP 12, " Utilice la NICSP
Utilice la NICSP 43, 16, Propiedades

Arrendamientos »
de Inversion

Equipo (modelo de
costo historico o de
valor actual)

Inventarios
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PREGUNTAS (1)

N°1

:Cual de las siguientes definiciones, describe una propiedad de inversion?

A. Activo tangible que posee una entidad para su uso en la produccion o suministro de bienes
y Servicios.

B. Son propiedades adquiridas mediante una transaccion sin contraprestacion.
C. Son propiedades como terrenos o edificios que se tienen por parte del dueno para obtener
rentas, apreciacion del capital o ambas.

D. Activo tangible que posee una entidad destinados a la venta en el curso ordinario de las
operaciones.

RESPUESTA:

Literal ¢), conforme a lo definido en el parrafo 7 de la NICSP 16, define como propiedad de
inversion a terrenos o edificios que se mantienen para obtener plusvalias a largo plazo y no
para uso en la produccion O suministro de bienes ©  servicios.
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PREGUNTAS (2)

N° 2

|ldentifique cual de los siguientes se refiere a una propiedad de inversion:

A. Las acciones de una empresa publica que se mantienen como una inversion a largo plazo.
B

. Una escuela, que ya no es necesaria para fines educativos, pero que es utilizada por la
entidad como oficina y almaceén.

C. Un edificio en construccion que ser utilizado por el personal administrativo de la
institucion.
D. Un edificio sin usar, que se mantiene para la apreciacion de capital a largo plazo.

RESPUESTA:

Literal d), conforme a lo definido en el parrafo 12 de la NICSP 16, se menciona que un terreno
o un edificio que se mantiene para obtener plusvalias a largo plazo y no para uso en la
produccidon o suministro de bienes o servicios, se considera una Propiedad de Inversion.
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PREGUNTAS (3)

N°3

¢Cual de las siguientes afirmaciones es falsa basado en la NICSP 16 Propiedades de Inversion?

A. Una propiedad de inversion debera darse de baja cuando se disponga de ella.

B. No se requiere que el costo de una propiedad de inversion sea medido fiablemente.
C. Las propiedades de inversion se tienen para obtener rentas, plusvalias o ambas.
D

. Se realizaran transferencias a, o de, propiedad de inversion cuando y solo cuando, exista un
cambio en su uso.

RESPUESTA:

Literal b), conforme a lo definido en el parrafo 20 de la NICSP 16, se establece la medicion fiable
del costo como criterio de reconocimiento de una propiedad de inversion.
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PREGUNTAS (4)

N° 4

Una Institucion adquirid una extension de tierra para dividirla en parcelas mas pequenas y
venderlas en el curso normal de las operaciones con un determinado margen de ganancia. ;Se
podria decir que este terreno es una propiedad de inversion?

A. Verdadero.
B. Falso.

RESPUESTA:

Literal b), conforme a lo definido en el literal (a) del parrafo 13 de la NICSP 16, se establece que no
se considerara como propiedades de inversion, las propiedades que se mantienen para venderse
en el curso normal de operaciones de la entidad.
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PREGUNTAS (5)

N°5

Un inmueble entregado en la modalidad de un arrendamiento operativo. jEs es una propiedad
de inversion?

A. Verdadero.
B. Falso.

RESPUESTA:
Literal a), conforme a lo definido en el parrafo 10 de la NICSP 16, se establece que se considerara

como propiedades de inversion, las que se mantienen para obtener rentas, plusvalias 0 ambas.
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PREGUNTAS (6)

N° 6

El costo de adquisicion de una propiedad de inversion comprendera de los siguientes
elementos:

A.Precio de compra, sin considerar cualquier desembolso
B.Precio de compra mas cualquier desembolso directamente atribuible
C.Precio de compra menos depreciacion acumulada

RESPUESTA:

Literal b), conforme a lo definido en el parrafo 28 de la NICSP 16, se establece que el costo de
adquisicion de una propiedad de inversion comprendera su precio de compra y cualquier
desembolso directamente atribuible.
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Renuncia de Responsabilidad

Las opiniones expresadas en esta presentacion son de los autores y no
necesariamente reflejan el punto de vista del IPSASB.

La Direccion General de Contabilidad Gubernamental del Ministerio de
Hacienda de El Salvador elabord este documento para fines didacticos y
de divulgacion de las Normas Internacionales de Contabilidad para el
Sector Publico, en ese sentido, los derechos de publicacion,
reproduccion, son de uso exclusivo de sus autores.
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iMuchas gracias!

Correo electronico institucional para atender
consultas:

normativo.dgcg@mh.gob.sv




