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INTRODUCCION

Los estados financieros son fuentes de informacién util para la toma de
decisiones en una empresa, deben presentar la situaciéon y los cambios en la
posicién financiera de la entidad con el fin de ser comprensibles para los
interesados; para llevar a cabo el entendimiento de los mismos se utiliza la
mediéién, la presentacién y la revelacion, que contribuyen a que la informacién

financiera de una empresa muestre la realidad de sus operaciones.

Las empresas requieren tener un flujo de datos constantes y exactos para contar
con mayor cantidad y calidad de informacién para la toma de decisiones mas
acertadas, esto con el fin de hacer frente a la acelerada competencia a la que

estan sometidas.

El principal objetivo de la investigacion es dar a conocer los diferentes modelos
de valuacion que existen para las propiedades de inversion en una empresa que
se dedica a la construccién, venta, alquiler y administracion de edificios y
terrenos; también que a través de la patticipaciéon del Contador Publico y Auditor
(CPA) externo pueda valuar las propiedades de inversiéon, segin los modelos
reconocidos de acuerdo a las Normas Internacionales de informacién Financiera

(NIIF).

En virtud de lo anterior y con el objetivo de proporcionar informacién util acerca
de los procedimientos, efectos contables y financieros, se aplican las Normas
Internacionales de Informaciéon Financiera (NIIF) que son estandares
internacionales enfocados principalmente a la adecuada presentacion de los

estados financieros, especificamente en el area de propiedades de inversion.



Se presentaran los modelos utilizados para la valuacion de propiedades de
inversion, segln lo establecido en la Norma Internacional de Informacion
Financiera. La incorrecta aplicaciéon de la misma puede distorsionar la situacion
financiera, debido a que si el modelo utilizado no es correcto, ocasiona una
inadecuada presentacion en la informacién de la empresa qué se dedica a la
construccién, venta, alquiler y administracion de edificios y terrenos, al no aplicar
el registro contable de acuerdo con la norma; por ello, es necesario conocer los
métodos de valuacioén establecida por la normativa vigente, para contabilizar en
forma correcta los modelos de valuacion de las propiedades de inversion. Es
preciso el uso de los servicios profesionales de un Contador Publico y Auditor
externo, por su capacidad de conocer los diferentes modelos-de valuacion de las
propiedades de inversion, de acuerdo con las Normas Internacionales de

Informacién Financiera (NIIF).

El contenido de esta tesis, esta integrado en cinco capitulos: en el primer
capitulo se dan a conocer conceptos basicos, clasificacién y elementos de las-
empresas en general; asi mismo, se describen las generalidades de las

empresas constructoras, objeto de analisis y el marco legal.

En el segundo capitulo se describen aspectos generales, estructura, marco
conceptual y contenido de las Normas Internacionales de Informacion Financiera

y Normas Internacionales de Contabilidad.

En el tercer capitulo se mencionan los modelos de valuacién para las
propiedades de inversién, el objetivo, alcance, definiciones, reconocimiento y
medicion de propiedades de inversion, ejemplos de la Norma Internacional de

Contabilidad que le rige y los diferentes modelos de valuacion.



En el cuarto capitulo se muestran los antecedentes histéricos de la profesion,
organismos que regulan la profesion, responsabilidad profesional, legal, moral y

ética y las multiples funciones del Contador Plblico y Auditor.

En el quinto capitulo se presenta un caso practico donde se aplican los
procedimientos establecidos en el tratamiento contable a la empresa que se
dedica a la construccién, venta, alquiler y administracién de edificios y terrenos
objeto de analisis, en el momento de la implementaciéon de la valuacion de

propiedades de inversion segun la norma internacional de contabilidad No. 40.

Por ultimo se dan a conocer las conclusiones, recomendaciones y referencias

bibliograficas consultadas de acuerdo con el tema desarrollado.



CAPITULO |
EMPRESA QUE SE DEDICA A LA CONSTRUCCION, VENTA, ALQUILER Y
ADMINISTRACION DE EDIFICIOS Y TERRENOS

Las empresas que se dedican a la construcciéon, venta y administracién de

edificios y terrenos también son llamadas empresas inmobiliarias.
1.1. DEFINICION DE EMPRESA INMOBILIARIA

“Son empresas que actian sobre bienes inmuebles, transformandolos para
mejorar sus caracteristicas y capacidades fisicas, para luego ofrecerlos en el
mercado y asi satisfacer las necesidades de alojamiento y sustentacion de las

actividades de la sociedad en general”. (2:27)

Son las empresas que se dedican a promover, desarrollar e impulsar toda clase
de proyectos, comprar, vender, cambiar, dar o tomar en arrendamiento y en
general comercializar toda clase de bienes muebles e inmuebles en nombre
propio, con el fin de tener en cuenta las necesidades de vivienda para la

sociedad.

Las empresas inmobiliarias también se encargan de la prestacion de servicios
de construccion, asesoramiento econoémico a terceros, arrendamiento, alquiler y
promocion; esto significa que se dedican en general a la comercializacién de los
bienes inmuebles. Existen empresas en este giro comercial que pueden
dedicarse de la construccion de proyectos inmobiliarios, o bien uUnicamente ser

vendedor de estos.



Cada inmobiliaria puede realizar todas las actividades mencionadas o solamente
algunas de ellas. Esto va a depender del objetivo de la empresa, su vision y los

recursos con los que cuente.

La empresa inmobiliaria, al igual que toda empresa productiva, debe tomar en
cuenta dentro de su organizacién tres elementos importantes sin los cuales no
seria posible su desarrollo, los cuales son: el cliente, recursos humanos y

recurso de capital.
1.2. CLASIFICACION DE LAS EMPRESAS INMOBILIARIAS

De acuerdo con la constitucion de una empresa, segun el Cédigo de Comercio
de Guatemala, Decreto 2-70 del Congreso de la Republica, en su Articulo 3, las
sociedades organizadas bajo forma mercantil tienen la calidad de comerciantes,
cualquiera que sea su objeto; por lo que la inmobiliaria puede ser, de acuerdo

con sus caracteristicas y elementos, de la siguiente clasificacion:

1.2.1. Empresas Valuadoras

Estas empresas se dedican a valuar todo tipo de inmuebles, para establecer su

valor actual en el mercado.

La valuacién o valoraciéon de activos, es el proceso de estimar el valor de un
activo; es tanto un arte como una ciencia, porque requiere la intervencion del
juicio profesional. El valuador debe reunir, clasificar, analizar e interpretar un

cohjunto de datos que proyécta el mercado.



1.2.2. Empresas Constructoras

Se entienden por construccion a la técnica y arte de fabricar edificios e
infraestructuras y también labores de rehabilitacion y restauracion. Para llevar a
cabo todo lo necesario para esta labor, se requiere de empresas para su
direccioén y coordinacion, por medio de proyectos y planificacion; esta es labor de

la empresa de construccion.

Una de las actividades que la empresa constructora requiere realizar, es un
estudio de las condiciones del suelo para saber qué tipo de materiales empleara

para llevar a cabo la construccion.

Antes de iniciar cualquier construccién la empresa necesitara crear un boceto, el
cual se le mostrara a quien contrate los servicios, a fin de recibir su aprobacién o
realizar el cambio conveniente para la obra. Cuando el proyecto de construccion

ha sido aprobado, la empresa constructora iniciara con la mano de obra.

1.2.3. Empresas Promotoras

Estas empresas actiian como intermediario en arrendamientos de inmuebles o
en la compra venta de los mismos. Al realizar un proyecto de construccion es
necesario ser poseedor del terreno donde se lievara a cabo el mismo. La
adquisicion del terreno, normalmente es una labor de los promotores de
inmobiliarias. Cuando el terreno es propiedad de la promotora inmobiliaria,
puede comenzar el proceso de construccién de él o los edificios. En sus labores
habituales esta la gestion y la viabilidad del proyecto, analisis y control sobre
diferentes aspectos, por ejemplo: andlisis de riesgos, viabilidad técnica, eleccion
de terreno, anticiparse a la demanda y competencia, analizar informes técnicos y

de comercializacién, determinacion en precios de venta, analisis de costos.



1.2.4. Desarrolladoras Inmobiliarias

Son empresas cuyo fin principal es el de promover y desarrollar un proyecto de
tipo habitacional o comercial. En Guatemala se ha diversificado tanto el negocio
inmobiliario, que muchas empresas de este tipo optan por subcontratar todos

sus servicios que se utilizaran para llevar a cabo un proyecto.

En el caso particular, las desarrolladoras inmobiliarias compran el terreno,
subcontratan especialistas para los estudios de suelos, estudios ambientales,
tipo de construccion, estudios de mercado, para luego construir el proyecto
planificado por medio de una constructora inmobiliaria, y luego colocarlo a la

venta o arrendamiento.

‘Las desarrolladoras inmobiliarias subcontratan los servicios para los detalles
operativos y administrativos de la construccién, para no perder de vista su
actividad principal que es la de comprar, construir y vender”. (4:88) Pueden tener

las siguientes actuaciones:

e ‘“Urbanizaciéon y parcelacion de terrenos, construccion de edificios e
instalaciones de todo tipo, para uso residencial (unifamiliar, multifamiliar) y
no residencial (industrial, comercial y de servicios como oficinas), para la

venta o alquiler.
¢ Rehabilitacion y transformacién de edificios ya construidos.

e Construccion y explotacién de instalaciones inmobiliarias complejas

(conjuntos turisticos, comerciales, recreativas, etc.)”. (10:119)



1.2.5. Constructoras Inmobiliarias

“Son aquellas empresas que realizan la construccion de los inmuebles”. (10:1 19)
“El objetivo principal de estas empresas es construir un bien inmueble con las
especificaciones y requerimientos del cliente, para fo cual cuentan con personal
especializado en las diferentes fases de la construccién, como por ejemplo:
ingenieros, arquitectos, consultores y obreros. En la actualidad existen algunas
empresas que son constructoras y a la vez desarrolladoras, aunque la gran
mayoria en Guatemala se dedican a una sola actividad, considerando los costos

que se tendrian al manejar los dos tipos”. (4:89)

La actividad promotora inmobiliaria se realiza en ocasiones simultaneamente

con la actividad constructora y se pueden producir las siguientes situaciones:

“Empresas que realizan la actividad promotora inmobiliaria, construyendo el
inmueble con sus propios medios o encargando la construccion del inmuebles a

otras empresas ajenas a la misma”. (10:120)

Estos tipos de empresas son las que existen como consecuencia de las
desarrolladoras inmobiliarias, las cuales subcontratan los servicios de las

constructoras inmobiliarias.
1.2.6. Disefiadoras Inmobiliarias

Actualmente en Guatemala los procesos previos para que un desarrollador o
constructor inmobiliario pueda edificar, incluyen y requieren el respaldo de un

profesional en disefio estructural de bienes inmuebles.



Las empresas de disefadores estructurales, estan muy familiarizadas con los
requerimientos de los cédigos internacionales de disefio y construccion, en base
a los cuales establecen los parametros dentro de los que han de conceptualizar
el disefio, a fin de generar una propuesta. costeable, confiable y de ejecucién

practica.

De acuerdo con la Arquitecta Pamela de Ledn R., “La estructura de un proyecto
inmobiliario, en todo caso, no es un elemento que tradicionalmente afecte la
compra, pero es definitivamente trascendental en el tiempo de vida de la
inversion, a lo que las empresas inmobiliarias han puesto mucha importancia,
porque lo que al inicio es un costo para desarrollar, al final del proyecto se
convierte en una garantia y respaldo para los propietarios de dichos bienes”.
(8:4)

1.2.7. Empresas de Agencia o Mediacién Inmobiliaria o Corredores de Bienes

Raices

Tomando en cuenta la creciente oferta y demanda del sector inmobiliario y por el
alto indice de crecimiento de inversiones inmobiliarias, se tiene la necesidad de
crear una nueva clasificacion de este tipo de empresas, como son las Empresas
Corredoras de Bienes Raices. Estas tienen como fin el involucrarse en la
comercializacion de proyectos inmobiliarios, promoviendo las ventas y
acelerando la recuperaciéon de la inversion de las empresas desarrolladoras.
“Tienen como principal actividad la mediacién en compraventa de inmuebles”.
(10:119) '

— “Actualmente este tipode empresas cuenta con el apoyo de ta Camarade—
Corredores de Bienes Raices de Guatemala, fundada en 1991 en el pais, con el



objeto de promover el desarrollo, mejoramiento y coordinacién de las actividades

que realizan las empresas corredoras en Guatemala”. (8:57)

1.3. EMPRESA QUE SE DEDICA A LA CONSTRUCCION, VENTA,
ALQUILER Y ADMINISTRACION DE EDIFICIOS Y TERRENOS

El objetivo principal es construir un bien inmueble con las especificaciones y
requerimientos del cliente, para lo cual cuentan con personal especializado en
las diferentes fases de la construccién, como por ejemplo; ingenieros,

arquitectos, consultores y obreros.

Venta de edificios y terrenos mediante un contrato en el que la empresa se
obliga a transferir la propiedad de un bien al comprador y este a su vez, se

obliga a pagar su precio en dinero.

Alquiler o arrendamiento de edificios es el contrato en virtud, en el cual la
empresa se obliga a proporcionarle a otra el uso y goce de una cosa, durante
cierto tiempo y esta a su vez debe pagar contra un precio determinado que se

denomina alquiler.

Otro de los objetivos de la creacion de esta empresa es para dar seguimiento y
atencioén a diferentes proyectos inmobiliarios en el manejo y administracién de

sus instalaciones.
1.3.1. Naturaleza de la Empresa

La actividad econémica principal de la empresa enmarca la construccién de
edificios, venta, alquiler, y administracion de edificios y terrenos. Un ejemplo de

la visidn de una empresa, es lograr ser la empresa con mayor prestigio y éxito



en la representaciéon de clientes en el ambito en que se desarrollé; por lo tanto,
su funcidn consiste en la satisfaccion de sus clientes, obteniendo de la misma

forma, una posicion en el mercado.
1.3.2. Objetivos de la Empresa

Toda empresa se distingue por los objetivos que persigue o espera obtener en el

transcurso del tiempo, algunos de los ejemplos son:
e Seruna empre.sa lider en el mercado inmobiliario.
¢ Generar fuentes de trabajo para el bienestar socioeconémico del pais.
¢ Reinvertir en el crecimiento y desarrollo de la empresa.

1.3.3. Estructura Organizacional

La estructura organizacional de una entidad suministra el marco de referencia
dentro del cual se planean, ejecutan, controlan y revisan sus actividades para
lograr objetivos al nivel de la entidad. Constituir una estructura organizacional
relevante incluye considerar areas claves de autoridad y responsabilidad y lineas
apropiadas de informacion. Una entidad desarrolla una estructura organizacional
adecuada a sus necesidades. Lo apropiado de la estructura organizacional de
una entidad depende, en parte, de su tamafio y de la naturaleza de sus

actividades.

La estructura organizacional de la empresa cuenta con los siguientes

departamentos:



Presidencia: es la posicion con maxima autoridad inmediata, esta ubicada
entre los niveles mas altos de la organizacion; su funcién es dirigir y
controlar el funcionamiento de la empresa al igual que representarla
legalmente en todos los negocios y contratos con terceros en relacion con

el objeto de la sociedad.
Junta Directiva: es la responsable de la supervisién general de Ia entidad.

Asesores: son el personal de apoyo identificado con la investigacion de

problemas relacionados con la empresa.

Auditores externos: al igual que los asesores, son contratados por la
empresa para apoyo y para revision en forma independiente de los

estados financieros.

Gerencia General: es responsable de administrar los ingresos y costos,
vela por todas las funciones y operaciones de los diferentes
departamentos, asi como también se encarga de realizar la planificacion

estratégica de la empresa.
Secretaria: es el personal de apoyo de la Gerencia General.

Gerente Técnico: es el encargado de ejercer las funciones técnicas que le

sean asignadas por el gerente general.

Gerente de Mercadeo y Ventas: desarrollar las estrategias que debe
fundamentar la orientacion que se- desea dar, con el objetivo de

rentabilidad.



Gerente de Administracién y Finanzas: administra las actividades
econdmico-financieras, de ejecucidn, presupuestarias, de captaciéon y

registro de ingresos, de facturacion y de cobranzas.

Gerente de Operacion: maneja las operaciones diarias de la empresa; su
propésito es hacer que la empresa sea productiva y que genere

positivismo, creatividad y trabajo en equipo.

Departamento Técnico; supervisa las tareas para el cumplimiento de las
funciones asignadas a la divisién soporte y sistema operativo, divisién de
redes, comunicacién y software, siendo su objetivo primordial el asegurar
el funcionamiento 6ptimo de las redes internas y los equipos existentes en

la compaiiia

Departamento de Mercadotecnia y Ventas: colabora para alcanzar los
objetivos de la empresa en cuanto a buscar una posicidn principal dentro
del mercado, no perdiendo de vista el satisfacer las necesidades del
consumidor. Uno de sus objetivos es definir' y ejecutar estrategias de
mercadeo para promover los productos, asi como detectar las

necesidades.

Departamento de Administracion y Finanzas: Se encarga de administrar
los recursos fisicos y econémicos, velando por su correcta utilizacion, a
fin de lograr los objetivos establecidos por la empresa. Se encarga
también de la preparacién del presupuesto y de dirigir e instruir a todas

las unidades y su funcionamiento.

Departamento de Operaciones: es un pilar basico de la competitividad de
la empresa, tiene la capacidad para lievar a cabo los servicios que ofrece
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la empresa a sus clientes. Dentro de sus objetivos esta el alcanzar y
mantener la calidad del servicio prestado, trabajar eficazmente con los
otros departamentos dentro de la empresa, con los proveédores y con los

clientes, a fin de serles agradable.
1.3.4. Legislacion Aplicable

Las empresas inmobiliarias al estar constituidas de acuerdo con las leyes de
Guatemala y sus respectivas reformas, estan sujetas a las disposiciones dentro

del marco legal y fiscal.

La constitucién de una empresa mercantil se rige por las disposiciones de su
escritura social de conformidad con el cédigo de Comercio de Guatemala
Decreto 2-70 del Congreso de la Republica y el Cédigo Civil, Decreto Ley 106.

Toda persona individual o juridica, patrimonios y entes a que se refiere el
Articulo 120 del Coédigo Tributario, Decreto No. 6-91 del Congreso de la
Republica y sus reformas, estan obligados a inscribirse en la Superintendencia
de Administracion Tributaria ‘(SAT), como contribuyentes y responsables. Asi
mismo, una vez inscritos los comerciantes individuales o las sociedades
mercantiles en el Registro Mercantil, se presumira que esta institucion ha hecho
la clasificacion correspondiente y no podra hacerse ninguna nueva clasificacion

por la Superintendencia de Administracién Tributaria.

Asi también, toda empresa que tenga actividad comercial en Guatemala debe

regirse por otras leyes, tales como:

e Cobdigo de Comercio Decreto No. 2-70 - Es aplicable para los
comerciantes en su actividad profesional, los negocios juridicos
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mercantiles y cosas mercantiles. Establece que los comerciantes son
quienes ejercen en nombre propio y con fines de lucro. Entre las
actividades que pueden ejercer los comerciantes se establece la industria
dirigida a la produccién o transformacion de bienes, venta de bienes y la

prestacién de servicios.

Ley del Impuesto de Solidaridad (1ISO), Decreto 73-2008 - Es un impuesto
que las empresas inscritas bajo el régimen optativo del Impuesto Sobre la
Renta estan sujetos a realizarlo, dicho impuesto es el 1% de la cuarta
parte de los activos o ingresos del periodo anterior inmediato, el que sea

mayor. El pago del impuesto se realiza trimestralmente.

Ley del impuesto al Valor Agregado, Decreto No. 27-92 y sus reformas -
Las empresas ubicadas en Guatemala, estan sujetas al pago mensual del
Impuesto al Valor Agregado, dicho impuesto es el 12% del total de ventas
realizadas por la empresa. Regula lo relacionado a la compra de bienes y

servicios, importacion y exportacion de mercaderia.

Coédigo de Trabajo, Decreto No. 1441 - Regula los derechos y
obligaciones de los patronos y trabajadores. Establece que el patrono es
toda persona individual o juridica que utiliza los servicios de uno o mas
trabajadores, en virtud de un contrato o relacion de trabajo. De igual
forma, establece que un trabajador es toda persona individual que presta
a un patrono sus servicios materiales intelectuales o de ambos géneros,

en virtud de un contrato o relacién de trabajo.

Ley Organica de! Instituto Guatemalteco de Seguridad Social (IGSS),
Decreto No. 295 - Las empresas privadas y publicas en Guatemala, estan

obligadas a inscribir a sus trabajadores en el Instituto Guatemalteco de
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Seguridad Social. Los trabajadores estan sujetos al pago de una cuota de
4.83% sobre el sueldo ordinario extraordinario y. comisiones, dichas
cuotas son descontadas del sueldo mensual de cada trabajador y
entregado a las cajas de la institucion por el patrono. De igual manera, los
patronos estan obligados a pagar el 10.67% de cuota sobre los sueldos
pagados, el 1% al INTECAP y el 1% al IRTRA por cada empleado.

Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles, Decreto 15-98 - El célculo se
basa en el registro de la matricula fiscal que lleva para el efecto. Dicho
impuesto es verificado periédicamente, a fin de que los avallos y
modificaciones que se procedan a inscribir, estén registrados

correctamente.

Ley y Reglamento de Timbres Fiscales y Papel Sellado Especial para.
Protocolos, Decreto 37-92, Acuerdo Gubernativo 737-92 - Es un impuesto
sobre los documentos que contienen los actos y contratos. Entre los
documentos afectos a este impuesto se encuentran los contratos civiles y
mercantiles, la tarifa del impuesto es del tres por ciento (3%), el cual se
determina aplicando la tarifa al valor de los actos y contratos afectos; el
valor que consta en el documento no podra ser inferior al que conste en

los registros publicos, matriculas, catastros o en los listados oficiales.

Ley del Impuesto sobre Productos Financieros, Decreto 26-95 - Es un
impuesto que se paga sobre los ingresos por intereses de cualquier
naturaleza, incluyendo los provenientes de titulos, valores privados,
publicos, o ya sea que se paguen o acrediten'en_ cuenta a personas
individuales o juridicas, domiciliadas en Guatemala, que no estén sujetas
bajo la supervision de la Superintendencia de Bancos. El impuesto es el

10% sobre los intereses acreditados a cuenta.
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Ley de Actualizacion Tributaria, Decreto 10-2012 - Esta Ley de siete
libros, en forma ordenada contiene las disposiciones legales siguientes:
Libro I: Impuesto sobre la renta; Libro II: Impuesto a la primera matricula
de vehiculos automotores terrestres; Libro lll: Ley aduanera nacional,
Libro IV: Reformas a la ley del Impuesto al Valor Agregado, decreto 27-92
del Congreso de la Republica; Libro V: Reformas a la ley del impuesto
sobre circulacién de vehiculos terrestres, maritimos y aéreos, decreto 70-
94 del Congreso de la Republica; Libro VI: Reformas a la ley del impuesto
de timbres fiscales y de papel sellado especial para protocolos, decreto
37-92 del Congreso de la Republica; y finalmente el Libro VI

Disposiciones transitorias y finales de la ley.
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CAPITULO Il
NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA Y NORMAS
INTERNACIONALES DE CONTABILIDAD

2.1 ASPECTOS GENERALES DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE
INFORMACION FINANCIERA )

Las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), también
conocidas en inglés como International Financial Reporting Standard (IFRS), son
normas contables adoptadas por el IASB (International Accounting Standards
Board), una institucién privada con sede en Londres. Constituyen los estandares
internacionales o normas internacionales en el desarrollo de la actividad
contable y suponen un manual contable, ya que en ellas se establecen los
lineamientos para llevar la contabilidad de una forma que es aceptable a nivel

mundial.

El objetivo de la International Accounting Standards Board (IASB) es desarrollar
un nuevo conjunto de estandares contables de calidad, transparencia y
comparabilidad para el mercado mundial de capitales. Emiti6 las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF); dichas normas incluyen las
Normas Internacionales de Informacién Financiera, y las interpretaciones del
comité de interpretaciones de las Normas Internacionales de Contabilidad (NIC),

. por lo tanto, las NIC forman parte de las NIIF.
2.1.1 Normas Internacionales de Informacién Financiera

La globalizacién e integracion de los mercados hace necesaria una
armonizaciéon en la informacién financiera que las entidades de los diferentes

paises proporcionan a sus inversores, analistas y a cualquier interesado.



“El consejo de normas internacionales de contabilidad (IASB), se establecié en
2001 como uno de los componentes de la Fundaciéon del Comité de Normas
Internacionales de Contabilidad (fundaciéon IASC). Es responsabilidad del IASB
la aprobacién de las normas internacionales de informacién financiera (NIIF) y
los documentos que se relacionan con ellas, tales como el marco conceptual
para la preparacién y presentacion de los estados financieros, los proyectos de

normas Yy otros documentos de discusiéon” (5:25)

“Las NIIF estan disefiadas para ser aplicadas en los estados financieros con
propésito general, asi como en otras informaciones financieras, de todas las
entidades con animo de lucro. Entre las entidades con animo de lucro se
incluyen las que desarrollan actividades comerciales industriales, financieras y
otras similares, ya estén organizédas en forma de sociedades o revistan otras
formas juridicas. También se incluyen organizaciones tales como las compaﬁi'as
de seguros mutuos y otras entidades de cooperacion mutualista, que suministran
a sus propietarios, miembros o participantes, dividendos y otros beneficios de
forma directa y proporcional. Aunque las NIIF no estan disefiadas para ser
aplicadas a las entidades sin animo de lucro en los sectores privados o publicos,
ni en las administraciones publicas, las entidades que desarrolien tales

actividades pueden encontrarlas apropiadas”. (5:27)

Las NIIF, son las normas contables que sustituyen a las NIC, en algunos casos a
los Generally Accepted Accounting Principles (US GAAP) u otros tipos de
normas, esto se hizo para armonizar los criterios contables de todos los comités
de normas contables a nivel mundial, teniendo como motivo principal el Caso de

Enron.

Este caso se debe a que una gran compaiiia de energia con sede en Houston,
Texas, que empleaba a mas de 21,000 personas a mediados de 2001, se
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dedicaba a la administracién de gasoducto y expandié sus operaciones como
intermediario de los contratos de futuros y derivado dél gas natural y al
desarrollo, construcciéon y operacién de gasoductos y plantas de energia, por
todo el mundo. Crecié exponencialmente en su area, en su momento la revista
Fortune la designé como la empresa mas innovadora de los Estados unidos
durante cinco afios consecutivos entre 1996 y 2000; sin embargo, la reputacion
de esta empresa comenz6 a declinar, debido a los insistentes rumores de pago
de sobornos y trafico de influencias para obtener contratos en América Central,
América del Sur, Africa, las Filipinas y la India. El escandalo mas resonante
estuvo vinculado al contrato que tenia con la empresa de energia Maharashtra
State Electricity Board y también una serie de técnicas contables fraudulentas,
avaladas por su empresa auditora, permitieron crear el mayor fraude
empresarial, cuando se hizo publico el escandalo sobre el uso de practicas:
irregulares de contabilidad. Enron se vino abajo, liegd al borde de la bancarrota
hacia mediados de noviembre de 2001, desde alli, la palabra “Enron” se
convirtid, para la cultura pbpular, en un sinénimo del fraude empresarial
planificado, siendo este el motivo principal de la armonizacién de los criterios
contables a nivel mundial, por ello algunas normas contables a nivel mundial se
iran conviniendo hasta llegar el dia en que no existan ni las NIC, o Ia_s Generally
Accepted Accounting Principles (US GAAP), llamados también principios
generaimente aceptados y usados por las compaiias con sede en los Estados
Unidos o cotizados en bolsé en Wall Street, pero mientras no salga una NIIF por
ejemplo que sustituya a la Norma Internacional de Contabilidad No. 16 Activos

Fijos, este sera el criterio que se utilizaran a nivel mundial.

En conclusién, las NIIF nacen para la amonizacion mundial de Ios_ temas
,cbntables, pero estas seran oficializadas sustituyendo NIC, o Generally
Accepted Accounting Principles (US GAAP), llamados también principios

generalmente aceptados y usados por las compariias con sede en los Estados
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Unidos o cotizados. Llegara el dia que cuando se hable de Activos fijos o
inventario, se entenderan los criterios de cualquier pais como: Pert, Argentina, -
Colombia, Brasil, USA, México, Espania, Inglaterra, Francia, Somalia, Egipto,
Japén, Guatemala, entre otros. La profesidbn contable cada dia se esta
globalizando mas por lo que sera considerado con mas fuerza como el lenguaje

de los negocios.
2.1.2 Normas Internacionales de Contabilidad (NIC)

Son un conjunto de normas que establecen la informacién que debe presentarse
en los estados financieros y la forma en que esa informacion debe aparecer en
dichos estados. “Las normas internacionales de contabilidad no'son leyes fisicas
o naturales que esperaban su descgbrimiento, sino mas bien normas que el
hombre, de acuerdo con sus experiencias comerciales, ha considerado de

importancia en la presentacién de la informacién financiera”. (6:29)

Son normas de alta calidad, cuyo objetivo es reflejar la esencia econémica de
las operaciones del negocio y presentar una imagen fiel de la situacion

financiera de una entidad.

Las normas internacionales de contabilidad se formulan y publican en interés
publico, para que sean seguidas en la preparacion y presentacién de los estados
financieros a nivel mundial. Las Normas Internacionales de Contabilidad son
regulaciones de alta calidad, que exigen seguir practicas contables apropiadas
para cada circunstancia econémica en particular. Los procedimientos seguidos
por el Comité especial encargado de elaborar las Normas, aseguran Yy
garantizan, mediante las consultas realizadas a las organizaciones miembros del
Comité de las Normas Internacionales de Contabilidad (IASC), a los organismos

reguladores contables a otros grupos e individuales interesados, que las Normas
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Internacionales de Contabilidad son aceptables para los usuarios y elaboradores

de los estados financieros.

Las Normas Internacionales de Contabilidad inicialmente nacen para satisfacer
. la necesidad en una economia globalizada, con un imparable crecimiento e
internacionalizacion de los mercados, de presentar la informacién contable de
las entidades de forma que sea comparable y comprensible para todos. Esta
necesidad se acentta en Europa tras instaurar la moneda Gnica y apostar por un
mercado de capital europeo. Por otro lado, estas normas pueden ofrecer una
oportunidad para restablecer la conﬂanzé-perdida en los sistemas contables tras

los recientes escandalos financieros.

Las NIC, son las normas contables emitidas por la IASB (International
Accounting Standards Board), como se mencioné anteriormente. Estas normas
fueron creadas en el marco de América Latina y Europa, ademas de algunos

otros paises que también se acogieron a dichas normas.

22 ESTRUCTURA DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE
INFORMACION FINANCIERA

Las NIIF se basan en principids, son un conjunto de hormas en el sentido de que
establecen normas generales, asi como dictar tratamientos especificos. Las
Normas Internacionales de Informacién Financiera compreriden:

« Normas Internacionales de Informacion Financiera

e Normas Internacionales de Contabilidad

e Interpretaciones NIIF

e Interpretaciones de las NIC
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2.2.1 Comité de Normas Internacionales de Contabilidad (IASC)

El Comité de Normas Internacionales de Contabilidad (IASC) es un organismo
independiente, de caracter privado, cuyo objetivo es conseguir la uniformidad en
los principios contables que utilizan las empresas y otras organizaciones para su
informacién financiera en todo el mundo. Se formé el 29 de junio de 1973,
mediante un acuerdo realizado por organizaciones de profesionales contables
pertenecientes a Alemania, Australia, Canada, Estados Unidos de América,
Francia, Holanda, Japén, México, Reino Unido e irlanda. Desde 1983 los
miembros del IASC son todas las organizaciones de profesionales contables,

que son a su vez, miembros de la federacién de contadores (IFAC).

2.2.2 Comité de Interpretaciones de las Normas Internacionales de Contabilidad
(NIC)

El comité de interpretaciones de las normas internacionales de Contabilidad
(NIC) fue creado en enero de 1997 por el Consejo del Comité de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASC). El objetivo perseguido al crear este
comité es el de promover, mediante la interpretacién de temas contables sobre
los que haya podido surgir la controversia, la aplicaciéon rigurosa y la
comparabilidad mundial de los estados financieros que hayan sido elaborados
siguiendo las normas internacionales de contabilidad. Las interpretaciones
elaboradas por este comité son aprobédas por el consejo de las NIC, por lo cual
forman parte del cuerpo normativo del IASC; por tanto, no puede declararse que
unos determinados estados financieros cumplen con las NIC a menos que
respeten integramente las exigentes de cada norma aplicable, asi como

cualesquiera interpretaciones emitidas por el comité citado.
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2.3 MARCO CONCEPTUAL DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE
INFORMACION FINANCIERA

- El marco conceptual para la preparacién de los estados financieros establece los
principios basicos para las NIIF. El marco conceptual establece los objetivos de
los estados financieros y proporciona informacion acerca de la posicion
financiera, rendimiento y cambios en la posicion financiera de la entidad que es

util para que un amplio rango de usuarios pueda tomar decisiones.

24 CONTENIDO DE LAS NORMAS |INTERNACIONALES DE
INFORMACION FINANCIERA Y NORMAS INTERNACIONALES DE
CONTABILIDAD

A continuacion se presenta un concepto de las Normas Internacionales de
Informacién Financiera y las Normas Internacionales de Contabilidad vigentes:

Las Normas Internacionales de Informacioén Financiera son:

a. NIF 1 Adopcion por primera vez de las NIIF - Aplica cuando una entidad
adopta NIIF por primera vez, mediante una declaracién explicita y sin
reservas del cumplimiento con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera y esta vigente para los primeros estados financieros de la
entidad, conforme las NIIF vigentes a la fecha del informe para los primeros
estados financieros, con arreglos a las Normas Internacionales de

Informacion Financiera.

b. NIIF 2 Pagos basados en acciones - Establece la contabilidad para las
transacciones de pago basado en acciones, se reconocen en los estados

financieros usando una base de medicion razonable en las cuales la entidad
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recibe o adquiere bienes o servicios, ya sea como consideraciéon para sus
instrumentos de patrimonio o mediante incurrir en pasivo por cantidades
basadas en el precio de las acciones de la entidad o de otros instrumentos

de patrimonio de la entidad.

NIIF 3 Combinaciones de negocios - Es una transaccién o evento en el cual
el adquiriente obtiene el control de uno o mas negocios es un conjunto
integrado de actividades y activos, que es capaz de ser dirigido y
administrado con el propésito de proporcionar un retorno directamente para

los inversionistas u otros propietarios, miembros o participantes

NIIF 4 Contratos de seguros - Consiste en especificar la informacién
financiera que debe ofrecer, sobre los contratos de seguros, la entidad
emisora de dichos contratos, realizar un conjunto de mejoras limitadas en la
contabilizaciéon de los contratos por parte de las aseguradoras, revelar
informacién que identifique y explique los importes de los contratos en los
estados financieros y ayude a comprender el importe de los flujos de efectivo

futuro procedente de dichos contratos.

NIIF 5 Activos no corrientes mantenidos para la venta y operaciones
descontinuadas - El objetivo de esta norma es especificar el tratamiento
contable para los activos no corrientes tenidos para la venta y ‘su
presentacién de forma separada en el balance de situacion, asi como la
presentacion e informacion a revelar sobre las operaciones descontinuadas

que deben ser presentadas de forma separada en el estado de resultados.

NIIF 6 Exploracion y evaluacion de recursos minerales - Define la

exploracién y evaluacion de recursos naturales, requiere revelar la
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informacién que identifique y explique las cantidades que surgen de la

exploracién y evaluacion de recursos minerales.

NIIF 7 Instrumentos financieros: informacién a revelar - Prescribir
revelaciones cualitativas y cuantitativas relacionadas con la posicién
financiera que les permitan a los usuarios del estado financiero, evaluar la
importancia, la naturaleza y extensién de sus riesgos y la administraciéon de

los instrumentos financieros que la entidad posee.

NIIF 8 Operacién por segmentos - Esta norma prescribe que informacion
revelar de los estados financieros consolidados de un grupo con una matriz,
separado o individual de una entidad, un segmento de operacion es la que
participa en actividades de negocios de las cuales pueden ganar ingresos

ordinarios e incurrir en gastos de transacciones.

NIIF 9 Instrumentos financieros — Establece los requerimientos de
reconocimiento y clasificacién y medicién para los activos financieros y para
pasivos financieros, y la contabilizacién de los mismos, los instrumentos de
deuda tiene que ser medidos a valor razonable a través de utilidad o
perdida, los derivados en general sean activos o pasivos, dentro del alcance
del estandar, se requiere que sean medidos también a valor razonable. La
fecha efectiva y transicion de esta norma es que comiencen en o después
del 1 de enero de 2015.

NIIF 10 Estados financieros consolidados - El objetivo de esta norma es dar
un modelo de consolidacién para un grupo de empresas. Los estados
financieros consolidados son los de grupo, matriz y subsidiarias,
presentados mediante una sola entidad, las entidades del grupo usan las

mismas politicas de contabilidad y practicamente la misma fecha de
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presentacion de reporte los saldos, transacciones, ingresos y gastos; entre

compaiiias relacionadas se eliminan por completo.

NIF 11 Acuerdos conjuntos - Un acuerdo conjunto es aquel en el cual dos o
mas partes tienen control conjunto, tienen derechos a los activos y
obligaciones por los pasivos y esta norma introduce nuevos requerimientos

de contabilidad para los acuerdos conjuntos.

NIIF 12 Informacién a revelar sobre participaciones en otras entidades - El
objetivo de esta norma establece que la entidad revele informacién que
permita evaluar en los estados financieros, la naturaleza de sus
participaciones en otras entidades, los riesgos asociados con estas y los

efectos de esas participaciones o un acuerdo conjunto.

NIIF 13 Medicion del valor razonable - Esta norma define el valor razonable.
Es una medicién bésada en el mercado, no una mediciéon especifica de la
entidad para algunos activos y pasivos; es estimar el precio al que tendria
lugar una transaccién ordenada para vender el activo o transferir €l pasivo.
Se mide utilizando los supuestos que los participantes de mercado utilizarian
al fijar el precio del activo o pasivo, incluyendo los supuestos sobre riesgo.

Las Normas Internacionales de Contabilidad vigentes son:

a.

NIC 1 Presentacion de estados financieros - El objetivo principal es
establecer los lineamientos o requerimientos generales para la presentacion
de los estados financieros, para garantizar que los mismos sean
comparables a periodos anteriores y con las otras entidades; también es una

guia para determinar la estructura y requisitos minimos del contenido de los

estados financieros.
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b. NIC2 Inventarios - Es una guia para determinar el costo del inventario y
~ asi también como cualquier deterioro que rebaje el importe en libros al valor
neto, proporciona lineamientos sobre las formulas del costo que se usan
para registrar costos a los inventarios. Esta determina el procedimiento
contable de los inventarios, siendo un rubro muy importante en los estados
financieros ya que es la cantidad de costo que debe reconocerse como un

activo para que sea prorrogado hasta que los ingresos sean reconocidos.

c. NIC7 Estado de flujos de efectivo - Esta norma proporciona informacion
sobre los cambios histéricos en el efectivo y equivalente al efectivo de una
entidad, mediante un estado de flujo de efectivo en el que los fondos del
periodo se clasifiquen seglin que procedan de actividades de operacién, de
inversion y de financiamiento. Esta informacion es util a los usuarios de los
estados financieros porque presenta la capacidad que tiene la empresa para
generar efectivo y su equivalente, y sus necesidades de liquidez para la

toma de decisiones econdémicas.

d. NIC 8 Politibas contables, cambios contables en las estimaciones contables
y errores - Esta norma nos indica los criterios para seleccionar y modificar
las politicas contables, asi como también el tratamiento contable y la
informacién a revelar acerca de los cambios en las politicas, en las

estimaciones y la correccion de errores.

e. NIC 10 Hechos ocurridos después del periodo sobre el que se informa - El
objetivo de esta norma es indicar el tratamiento de la contabilizacion y la
informacion a revelar cuando exista algin ajuste de los estados financieros
después del periodo sobre el que se informa por hechos ocurridos

posteriormente; se deberan revelar los mismos.
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f.

NIC 11 Contratos de construccion - Esta norma nos indica los lineamientos
para el reconocimiento contable de los ingresos de actividades ordinarias y
los costos relacionados con los contratos de construccion. Debido a la
naturaleza de esta empresa, el tiempo que se necesita para los proyectos
podria ser mas que un periodo contable, por lo que es necesaria la
distribucién de los ingresos de actividades ordinarias y por ende, los costos

a lo largo de su ejecucion.

NIC 12 Impuesto a la ganancia - El objetivo de esta norma es el
tratamiento contable del impuesto a las ganancias; cémo reconocer

contablemente los resultados actuales y futuros.

NIC 16 Propiedad, planta y equipo - Esta norma nos indica los
lineamientos contables que se deben considerar con relacion a los activos
fijos de la empresa para que los usuarios puedan conocer la informacion
sobre de la inversiéon que la empresa tienen como propiedad, planta y
equipo, asi como los cambios que se realizan en la misma, teniendo

especial cuidado con el valor en libros y la depreciacion.

NIC 17 Arrendamientos - En esta norma nos indica los lineamientos y su
contabilizacion de los arrendamientos. Existen dos tipos de arrendamiento:
el arrendamiento financiero que es cuando todos los riegos y beneficios
relacionados con el activo son transferidos al arrendatario y el arrendamiento
operativo, que es lo contrario, porque no se adquieren todos los riesgos y

beneficios de la propiedad.

NIC 18 Ingresos de actividades ordinarias - El objetivo principal es indicar
el tratamiento contable de los ingresos, determinando cuando deberian ser

- reconocidos. Los ingresos deben medirse al valor razonable de lo recibido,
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generalmente es determinado por un acuerdo entre las empresas

involucradas.

NIC 19 Beneficios a los empleados - Es dar a conocer los lineamientos
contables para los beneficios y la revelacion de los beneficios a empleados
que comprenden todos los tipos de retribuciones que la empresa

proporciona a sus empleados o trabajadores a cambios de sus servicios.

NIC 20 Contabilizacion de las subvenciones del gobierno e informacion a
revelar sobre ayudas gubernamentales - Esta norma establece la
contabilizacion e informaciébn a revelar acerca de las ayudas
gubernamentales en forma de recursos a una entidad a cambio del
cumplimiento pasado o futuro de ciertas situaciones relacionadas con las
actividades de operacion de la entidad, asi como de la informacion a revelar.

NIC 21 Efecto de las variaciones en las tasas de cambio de moneda
extranjera - Prescribe las transacciones y operaciones en moneda
extranjera en los estados financieros de la empresa; como convertir a una
moneda funcional, evitando el riesgo de realizar incorrectamente la
contabilizacion de las actividades extranjeras, asi como determinar la
moneda funcional que es la moneda del ambiente econdmico primario en el
cual opera esa entidad, es decir, aquella moneda en el cual genera y gasta

el efectivo.

NIC 23 Costos por préstamos - Determina el procedimiento contable para
los costos por interés directamente aplicables a la adquisicion, construccion
o fabricacién de un activo y ayuda a determinar la cantidad y oportunidad

para la capitalizacion y la seleccion de sus politicas.
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NIC 24  Informacién a revelar sobre parteé relacionadas - Esta norma
prescribe los lineamientos para la situaciéon financiera con las partes
relacionadas de una empresa siendo estos los que controla directamente o
indirectamente o tiene una participacién revelando sus transacciones y

saldos pendientes con tales partes. . .

NIC 26 Contabilizacion e informacion financiera sobre planes de beneficio
por retiro - Esta norma aplica a los planes de beneficio por retiro; son
considerados diferentes a los beneficios a los empleados, el objetivo es

prescribir el tratamiento contable y la informacién a presentar.

NIC 27 Estados financieros separados - Esta norma sera de aplicacion en
la preparacion y presentacién de los estados financieros consolidados de un

grupo de empresas bajo el control de una controladora.

NIC 28 Inversiones en asociadas y negocios conjuntos - Se aplica para la
contabilizaciéon de las inversiones en asociadas, debe ser aplicada por un
inversionista cuando esté registrando las inversiones en asociados, en las
cuales el inversionista tenga influencia significativa sobre la empresa

participada.

NIC 29 Informaci6n financiera en economias hiperinflacionarias - Esta norma
es aplicable a una entidad cuya moneda funcional es la moneda
correspondiente a una economia hiperinflacionaria, establece una tasa
absoluta para considerar que al sobrepasar surge el estado de
hiperinflacién. Cuando una economia deje de ser hiperinflacionaria la
entidad dejara de utilizar esta norma para la preparacién y presentacion de

estados financieros.
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t. NIC 31 Participaciones en negocios conjuntos - Esta norma establece la
contabilizacién de la participacion en negocios conjuntos para informar sobre
los activos, pasivos, ingresos y gastos. Un negocio conjunto es un acuerdo
contractual en virtud del cual dos o mas participantes inician una actividad -

econdémica que se somete en control conjunto.

u. NIC 32 Instrumentos financieros: Presentacion - Estable principios para Ids
instrumentos financieros, siendo este un contrato que da origen a un activo
financiero, tales como créditos por operaciones comerciales y no
comerciales, obligacion‘es, bonos, pagares, y otros valores representativos
de deuda adquirida, acciones, participaciones en instituciones de inversion
colectiva en una empresa como pasivo o patrimonios adquiridos y derivados
entre ellos, futuros, opciones, asi como para la indemnizacion de activos y
pasivos financieros. Se aplica en la clasificacion de los instrumentos
financieros desde la perspectiva del emisor al igual que en la clasificacién de

los intereses dividendos y pérdidas y ganancias relacionadas.

v. NIC 33 Ganancias por accién - Esta norma tiene el objetivo de determinar
reglas de calculo y presentar las cifras de ganancias por accion; la
informacion a revelar es el importe en el nimero de las ganancias, el
promedio ponderado de las acciones ordinarias, instrumentos que podrian
disolver las ganancias, descripcion de las transacciones con acciones que

permiten comparar rendimientos entre diferentes empresas en un mismo

periodo o viceversa.

w. NIC 34 Informacion financiera intermedia - El objetivo es establecer el
contenido minimo de la informacién financiera intermedia, prescribiendo los
criterios de reconocimiento y medicion que deben ser seguidos en los
estados financieros intermedios, completos o condensados, permitiendo que
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aa.

sea oportuna y fiable; de esa manera tendra la capacidad de entendimiento

de los usuarios.

NIC 36 Deterioro del valor de los activos — Establece la valuacién del
deterioro por desvalorizacién cuando el valor neto de un activo generador de
efectivo excede al monto estimado por recuperar atreves del uso o venta,

establecer los casos en que se debe reversar una pérdida por |
desvalorizacién y las revelaciones en notas respecto a los activos

desvalorizados_.

NIC 37 Provisiones, pasivos contingentes y activos contingentes - Establecer
los criterios de reconocimiento y bases para el registro de las provisiones,
los pasivos contingentes y los activos contingentes, siendo esta una
obligacién; valor o derecho que puede o no ocurrir; esto significa que no se
conoce completamente la probabilidad de que ocurra determinado evento
por esa razén crean una incertidumbre financiera en la empresa, revelando
suficiente informacion para que el usuario entienda su naturaleza y
oportunidad del registro en los estados financieros de la obligacion real.

NIC 38 Activos intangibles - El objetivo de la norma, es el tratamiento
contable de los activos intangibles por ejemplo marca de fabrica, nombre de
publicaciones, crédito mercantil, franquicias, programa de computadoras,
entre otros establecer cuando se reconoce, la medicién y el valor contable,

asi como también las revelaciones necesarias que deben hacerse en la

presentacion de los estados financieros.

NIC 39 Instrumentos financieros: reconocimiento y mediciéon - El objetivo
principal es el reconocimiento y mediciéon de los pasivos financieros, también

es de complemento para el contenido de la NIC 32 presentacion, NIIF 7
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bb.

CC.

informacién a revelar y clasificacion y NIIF 9 clasificacion y medicion de

activos financieros.

NIC 40 Propiedades de inversiéon - El objetivo de esta norma es el
reconocimiento, medicién y revelacidon de las inversiones inmobiliarias,
propiedades cuya tendencia es mantenida por el propietario o arrendatario
con contratos de arrendamiento financiero o leasing, esta ultima se refiere a

la opcion de compra obligatoria del bien puesto a disposicion.

NIC 41 Agricultura - Estable los criterios de reconocimiento y medicion de
la actividad agricola en el proceso de transformacion de productos agricolas
o activos biolégicos, ya sea un animal o una planta para destinarlo a la

venta.
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CAPITULO Il
MODELOS DE VALUACION PARA PROPIEDADES DE INVERSION

Los modelos de valuacién sirven para medir y a valorar correctamente las
propiedades de inversion de acuerdo a las normas relacionadas con la misma,
siendo las propiedades de inversion: terrenos y edificios que se tienen para
obtener rentas o valorizacién o ambas en lugar de ser usadas en produccion o
suministro de bienes y servicios, propositos administrativos o para su venta en el

curso ordinario de la empresa.

La norma relacionada con las propiedades de inversién, es la Norma
Internacional de Contabilidad No. 40 Propiedades de Inversion, esta norma nos
ayuda a comprender el tratamiento contable y la presentacion de las mismas, y
también las diferentes escenas que presenta una propiedad y que tratamiento
darle seguin el destino o el uso que se le dé y asi poder separarlas con las
propiedades netamente de inversiébn y por ende darle el tratamiento que
describe la NIC 40 Propiedades de Inversién y utilizar las otras normas que

estan fuera del alcance de la NIC 40, como por ejemplo:

a. las propiedades destinadas para la venta en el curso normal del negocio, lo

rige la NIC 2 Inventario,

b. la propiedad que esta ocupada por el duefio o esta siendo construida, u
otros diferentes a las propiedades de inversion, lo rige la NIC 16 Propiedad,

Planta y Equipo,

c. el tratamiento contable sobre arrendamiento lo regira la NIC 17

Arrendamientos.



d. Otras que estan fuera del alcance de la Norma No. 40, los activos biologicos
adheridos a terrenos y relacionadas con actividades agricolas, las
inversiones en derecho minero, exploracién y extraccion de minerales, gas

natural y otros recursos renovables similares.
Para mayor comprension de la aplicacion de la NIC 40, a continuacion, se

presenta un esquema en donde se resume detallada las diferentes normas que

se deben aplicar segun el tipo de inmueble.
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FIGURA 1

ARBOL DE DECISION DE LA NORMA INTERNACIONAL DE CONTABILIDAD

No. 40
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Fuente: Boletin KVA Desarrollo del profesional contable.
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3.1  NORMA INTERNACIONAL DE CONTABILIDAD No. 40

En ocasiones las entidades conservan terrenos o edificios, o parte de los
mismos, a fin de generar rentas o utilidades y no para ser usados como
inmovilizaciones materiales o como existencias. La situacion tiene lugar cuando
dichos inmuebles no estan ocupados por el duefio ni se destinan al desarrollo de

la actividad productiva, administrativa o de venta.

Esta Norma Internacional fue aprobada por el consejo del IASC en marzo de
2000, como Norma Internacional de Contabilidad No. 40, Inmuebles de
inversion; sustituye a la Norma Internacional de Contabilidad No. 25,
Contabilizaciéon de las Inversiones. En lo que respecta a los Inmuebles de
Inversién, en diciembre del 2003 fue revisada, aprobandose la que rige

actualmente, para los ejercicios que comiencen a partir del 1 enero de 2005.

Esta norma sustituye los requisitos previamente establecidos en la Norma
Internacional de Contabilidad No. 25, Contabilizacion de las Inversiones; esta
norma permitia a la empresa escoger entre varios tratamientos contables para
las propiedades de inversion, como lo es el costo menos depreciaciéon en funcion
del tratamiento por punto de referencia de la Norma Internacional de
Contabilidad No. 16, Propiedades, Planta y Equipo, monto revaluado  menos
depreciacion en funcién del tratamiento alternativo permitido de la Norma
Internacional de Contabilidad No. 16; costo menos deterioro en funcién de la
Norma Internacional de Contabilidad No. 25, o monto revaluado en funcién de la
norma Internacional de Contabilidad No. 25. Fue retirada cuando la Norma

Internacional de Contabilidad No. 40 entro en vigencia.

La Norma Internacional de Contabilidad No. 40, Propiedades de Inversién, se

refiere al tratamiento contable de propiedades de inversion y las exigencias de
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revelacion de informacion, como también distinguir en forma separada los
activos de la empresa; las propiedades ocupadas por el duefio, no se destinan al
desarrollo de la actividad productiva, administratva o las propiedades

mantenidas para su venta.

Las propiedades de inversiones reguladas en la Norma Internacional de
Contabilidad No. 40, tales como terrenos, inmuebles o parte de los mismos que

las empresas conservan a fin de generar ganancias.

3.1.1 Objetivo

El objetivo de esta Norma es seguir un determinado tratamiento contable de las
inversiones inmobiliarias y las exigencias de revelacion de informacion
correspondiente, diferenciar las propiedades de inversion de otros activos de
una entidad, identificar cuando las partidas de propiedades de inversion retnen
las condiciones para su reconocimiento en los estados financieros, medir
partidas de propiedades de inversién en el momento del reconocimiento inicial y
con posterioridad, presentar y revelar propiedades de inversidon en los estados
financieros, estableciendo las exigencias de revelacién de informacion

correspondiente.

Prescribir el tratamiento contable de las inversiones mobiliarias, establecer las

exigencias de revelacién de informacién correspondiente tales como:

Criterios de reconocimiento. .
b. Asignaciéon de valor contable, tanto en el momento de la valoracion inicial

como en momentos posteriores, posterior a esta fecha.
Transferencia por un cambio en el uso.

Suspension o baja definitiva.
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e.

Informacién a revelar en la notas.

3.1.2 Alcance

El alcance de esta norma, sera aplicable en tres principales conceptos:

reconocimiento, medicion y revelacion.

Reconocimiento: Identificar, registrar o incorporar formalmente Ia
informacion. Debe registrar la informaciéon en forma uniforme en cada
periodo, salvo que sea indispensable hacer cambios para mejorar la
informacién. Es el proceso por el que se incorporan al balance, estado de
resultado o estado patrimonial, debiendo tomar en cuenta los requisitos a
continuacién: obtencion, cesion o transferencia de recursos que incorporen
beneficios o rendimientos econémicos. Pueden ser valorados con un
adecuado grado de fiabilidad, en el caso que sea oportuno, la obtencion de
rendimientos futuros, capaces de valoracién fiable, incremento de recursos

de la empresa.

Medicién: Determinar el valor monetario por los que se reconocen la
inclusion en el balance y el estado de resultado; en contabilidad se utilizan

" técnicas, a continuacion algunos ejemplos:

¢ Transfieren el costo de adquisicion del bien en el mercado y/o anexando
valores adicionales en los que se hayan incurrido.

o Utilizan indices de precios especificos disponibles en mercados
organizados.

¢ Valla a partir de técnicas efectuadas por peritos profesionales.

En la medicion de las propiedades de inversioén existen varios conceptos, a

continuacién algunos de elios:
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e Costo histérico o de adquisicion: Es el valor del activo con el costo o
precio pagado en la fecha de adquisicion; el costo de adquisicion presenta
una objetividad juridica, pero carece de objetividad cientifica en épocas
posteriores a la transaccién. Anteriormente lo denominaban precio de

intercambio pasado o base inicial.

¢ El costo historico indexado se puede definir como el monto en efectivo o
su equivalente desembolsado para adquirir un bien ajustado o indexado
por un indice general de precios, a fin de re-expresar en términos del
poder adquisitivo de la moneda en el momento de la valuacion. También
lo definen bajo el costo histérico los activos registrados por el importe de
efectivo y otras partidas pagadas, o por el valor razonable de la
contrapartida entregada a cambio en el momento de la adquisicion.

¢ Valor de reposicién es esencial una teoria de la valuacién, intenta también
una formulacién de principios con respecto a la determinacién de los
resultados y su disponibilidad, aspectos que se hallan estrechamente
ligados con el de las normas de valuacion. El costo de reposicion de un
bien es su monto en efectivo o el equivalente que habria que desembolsar
en el presente para obtener el mismo bien u otro de naturaleza y

caracteristicas similares.

Revelacion de informacion: de las propiedades de inversion debe
presentarse con claridad y comprensién todo lo necesario para determinar
o evaluar correctamente la situacion de los resultados de las operaciones
de la empresa y su situaciéon financiera. Debe tener notas aclaratorias,
informarse todo lo importante relacionado con las operaciones de la
entidad, mostrando con claridad el periodo al que estas corresponden para

la toma de decision justa en relacién con dichos estados financieros.
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3.1.3 Definiciones

Para una mayor comprension se incluyen conceptos relacionados con
propiedades de inversibn que nos ayudan a entender la norma la Norma
Internacional de Contabilidad 40. A continuacién las principales definiciones

utilizadas:

a. “Propiedades de inversién: Son bienes inmuebles, terrenos o edificios
considerados en su totalidad, en parte, o ambas que se tienen por parte del
duefio o parte del arrendatario que haya acordado un arrendamiento
financiero para obtener rentas o valorizacién en lugar de ser usadas en
produccion de bienes y servicios, administrada, o para la venta:

e Para su uso en la produccion o suministro de bienes o servicios o bien
para fines administrativos.

¢ Para su venta en el curso ordinario de los negocios”. (7:225)
A continuacion algunos ejemplos para una mayor comprension:

¢ Terreno tenido para apreciacion de capital en el largo plazo.

e Terreno que se tiene para un uso futuro no decidido. Esto se refiere a que
no se ha considerado como propiedad usada por el duefio o propiedad
disponible para la venta en el corto plazo.

¢ Inmuebles que estan siendo construidos o mejorados para su uso futuro
como propiedades de inversion.

e Construccion que sea alquilada por medio de un contrato de
arrendamiento operativo. Es decir, un contrato mediante el cual el

propietario de un activo transfiere el derecho de uso a otra persona a
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cambio de un pago periddico en el cual no incluye una opcién de compra
al finalizar el contrato de arrendamiento.
o Edificio desocupado que se arrendard por medio de arrendamiento

operativo.

Se debe reconocer como propiedades de inversion, los activos arrendados por
un arrendador en arrendamiento operativo, o los tomados en arrendamiento
financiero por un arrendatario, siempre y cuando los activos cumplan con los

requisitos para ser reconocidos como propiedades de inversion.

Para mayor comprensién de propiedades de inversion se debe reconocer o

diferenciar cuales pertenecen a esta categoria y cuales no lo son.

Si es propiedad de inversion:

Terreno para aumentar el valor del capital a largo plazo.

Terreno poseido para uso futuro no determinado actualmente.

Edificio de la propiedad de la empresa que informa y dado en arrendamiento
bajo uno o mas arrendamientos operativos.

Edificio desocupado poseido para ser dado en arrendamiento operativo. /
No es propiedad de inversién:

Terreno para venta en el corto plazo en el curso ordinario de los negocios

Inmueble construido o desarrollado por cuenta de terceros (NIC 11, Contratos

de Construccion). -

Inmueble poseido para venta o en proceso de construccion o desarrollo.

Inmueble ocupado por el propietario.
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De acuerdo al criterio de reconocimiento, cada entidad debe valuar y registrar
los costos de todas sus propiedades de inversion incurrida inicialmente para
adquirir o construir una partida de propiedades, asi mismo los costos incurridos

posteriormente de las propiedades de inversion.

“‘Importe en libros: También conocido como valor contable, es el valor por el que
un activo se reconoce en el estado de situacion financiera, una vez deducida la
depreciaciéon acumulada y las pérdidas de valor por deterioro acumuladas que le

correspondan a cada una, segun el método de valuacién que utilice”. (7:225)

Las propiedades de inversion deben ser reconocidas y registradas como activo
cuando sea posible que los beneficios econémicos futuros que se relacionen con
estas, generen beneficio para la entidad, como también el costo de las

propiedades de inversion puede ser medido confiablemente.

“Costo: Es el importe de efectivo o medios liquidos equivalentes al efectivo
pagado, o bien el valor razonable de la confraprestacién entregada para adquirir
un activo en la adquisicion o construccion, cuando fuere aplicable el importe que
se atribuye a ese activo al ser reconocido inicialmente de acuerdo con los

requerimientos especificos de la norma.

Valor razonable: Es el importe que seria recibido por vender un activo, o pagado
por transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes de
mercado en la fecha de la medicién. Importe por el cual un activo puede ser
intercambiado entre partes interesadas y debidamente informadas, en

transaccion realizada en condiciones de independencia mutua”. (7:225)

El valor razonable tiene como objetivo estimar el precio real del mercado para

vender el activo o transferir un pasivo entre participantes de mercado en la fecha
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de la medicién, en condiciones de mercado presente, y cuando el precio para un
activo o pasivo es no observable. Una entidad mediré. el valor razonable
utilizando otra técnica de valoracién que maximice el uso de datos de entradas
observables relevantes, puesto que el valor razonable es una medicién basada
en el mercado; se mide utilizando los supuestos que los participantes del
mercado utilizarian al fijar el precio del activo o pasivo, incluyendo supuestos

sobre riesgo y no una medicién especificamente de la entidad.
3.1.4 Reconocimiento de Propiedades de Inversion

Las propiedades de inversion se reconoceran como activos cuando y sélo

cuando:

a. Sea probable que los beneficios econémicos futuros que estén asociados.

con tales propiedades de inversién fluyan para la empresa.
b. El costo de las propiedades de inversion pueda ser medido confiablemente.

La Norma establece que debe incluirse el inmueble de inversion en el activo del

balance la entidad y debe evaluarse el costo del mismo.

Los costes comprehderén tanto aquellos en que se ha incurrido inicialmente
para adquirir o construir una partida de inmuebles, como los costes incurridos
posteriormente para afiadir, sustituir parte o mantener el elemento
correspondiente. Sin embargo, no reconoce los costos derivados del
mantenimiento diario del elemento considerado, tales como reparaciones y

conservacion del inmueble.
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Con la ayuda de la Norma Internacional 40, se debe comprender o se podra
reconocer si es una propiedad de inversion inmueble serd tratada con otra

norma contable diferente a la Norma Internacional de Contabilidad No. 40.

A continuacién algunos ejemplos para tener claro si aplica tratar con la Norma
Internacional de Contabilidad No. 40 u otra diferente.

Ejemplo 1
Una empresa que se dedica a la venta de textiles, compra una oficina por el
valor de Q.200,000 con finalidad de arrendarla.

Réconocimiento: .
Segun indica la norma, si la oficina es adquirida con finalidad de obtener rentas,
‘debe contabilizarse como propiedad de inversion, debido a que la actividad-

econdmica de la empresa es la venta de textiles (NIC 40 parrafo 16-19)

Registro contable:

Descripcién Debe Haber
Propiedades de inversion (oficina) Q. 200,000
Bancos Q. 200,000

Registro de compra de oficina para arrendamiento Q. 200,000 Q. 200,000

Ejemplo 2
Una empresa compra un terreno en Q.300,000 pero aun no se ha definido el uso

para el mismo.
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Reconocimiento:

Si atn no se ha definido el uso del terreno, se considera que se lo mantiene péra
obtener plusvalia, por lo tanto se debe contabilizar como propiedad de inversion -
(NIC 40, parrafo 8, literal b).

Registro contable:

Descripcién Debe Haber
Propiedades de inversién (Terreno) Q. 300,000
Bancos ' Q. 300,000
Registro de compra de terreno, no se ha decidido .
Su uso Q. 300,000 Q. 300,000

Ejemplo 3

Una empresa que se dedica a la compra y venta de muebles adquiere un edificio
compuesto de planta baja y dos pisos con la finalidad de ocupar la planta baja
para fines administrativos y arrendar los dos pisos. El costo del edificio es de
Q.600,000 el mismo puede ser vendido por separado a Q.200,000 cada piso.

Reconocimiento:

Segun la norma 40, cuando el inmueble se compone de varias partes y se puede
vender por separado; se debe registrar como propiedad de inversion la parte
destinada para obtener renta y como propiedad, planta y equipo la parte

ocupada por la empresa (NIC 40 parrafo 10).

Registro contable:

Descripcion Debe Haber

Propiedades de inversién (Edificio) Q. 400,000
Propiedad, planta y equipo (Edificio) 200,000
Bancos Q. 600,000

Registro de compra de edificio para dos propésitos Q. 600,000 Q. 600,000
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Ejemplo 4

La empresa dedicada a prestar servicios de asesoria contable y tributaria,
adquiere un edificio en el centro de la ciudad por Q.575,000, el cual consta de
cuatro pisos, incluido la planta baja, con la finalidad de arrendarlo. La empresa
ocupa un cuarto pequefio en la planta baja para archivo. Segun el estatus legal
del inmueble no se puede vender por separado. La empresa desea conservarlo

como propiedad, planta y equipo.

Reconocimiento:

La empresa no puede registrar el edificio como propiedad, planta y equipo
debido a que el inmueble esta destinado para obtener renta y el espacio que
ocupa la empresa para fines'adminis{rativos es insignificante. Seglin la Norma
se considera que el edificio debe ser contabilizado como propiedad de inversién
(NIC 40, parrafo 10). o

Registro contable:

Descripciéon ‘Debe Haber
Propiedades de inversion (Edificio) Q. 575,500
Bancos : ‘ Q. 575,500

Registro de compra de edificio para arrendamiento Q. 575,500 Q. 575,500

Ejemplo 5§
Una empresa realiza la cancelacion de Q.250,000 por la construcciébn de un

parqueo con la finalidad de obtener renta.

Reconocimiento:
Si la finalidad es obtener renta, el bien se debe contabilizar como propiedad de
inversioén, inclusive si se encuentra en proceso de construcciéon (NIC 40, parrafo
20-21).
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Registro contable:

Descripcion Debe Haber
Propiedades de inversién (construccion en
proceso) : Q. 250,000
Bancos Q. 250,000
Registro de construccion de un parqueo destinado S
a arrendarlo Q. 250,000 Q. 250,000
Ejemplo 6

La empresa AB el 1 de enero del afio 1, compré un terreno por el valor de

Q.250,000 y un edificio por el valor de Q.500,000 para fines administrativos. El
| 31 de diciembre del aﬁo'3, los activos son desocupados y se alquilan a un
tercero, para lo cual la empresa decide tratar su propiedad de inversién a su
valor razonable y contrata a un especialista, quien establece que el valor
razonable a la fecha actual del terreno es de Q.400,000 y el valor razonable del
edificio es de Q.900,000.

Reconocimiento:

La empresa debe realizar el registro inicial segun la NIC 16, propiedad, planta y
equipo, ya que se trata de propiedades que ocupara la empresa para fines
‘administrativos. Cuando los activos son alquilados, estos deben ser tratados
segln la NIC 40, propiedades de inversion. Cuando ée trata de un cambio de

valoracion, la diferencia a la fecha se registra como si fuese una revaluacion.

Registro contable:

Descripciéon Debe Haber
Propiedades, planta y equipo (terrenos, edificios) Q. 750,000
Bancos ' _ Q. 750,000
Registro de compra de inmuebles Q. 750,000 Q. 750,000
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Medicion al valor razonable

Costo del edificio
Depreciaciéon acumulada
Valor en libros

Calculo de la depreciacion
Edificio

Vida Util

Depreciaciéon acumulada

Descripcién
Terreno
Edificio _
Depreciaciéon acumulada Edificio
Total

Descripcién

Propiedades, planta y equipo (terrenos, edificios)

Depreciacion acumulada (edificio)

Ganancia por revaluacion
Registro de compra de un edificio

Transferencia:
Descripcién

Propiedades de inversion
Terreno

Edificio

Propiedad planta y equipo
Terreno :

Edificio

Registro de compra de edificio

Q. 500,000
150,000
350,000
Q. 500,000
10 afios
3 afios
Valor Valor
contable razonable Diferencia
Q. 250,000 Q. 400,000 Q. 150,000
500,000 900,000 400,000
-150,000 150,000
600,000 1,300,000 700,000 -
Debe Haber
Q. 550,000
150,000
Q. 700,000
Q. 700,000 | Q. 700,000
Parcial Debe Haber
Q.1,300,000
Q. 400,000
900,000
Q.1,300,000
400,000
900,000
Q.1,300,000 Q.1,300,000
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Ejemplo 7

Una empresa ha adquirido un terreno a un costo de Q.600,000 que sera utilizado
para obtener renta. Los costos de acondicionamiento son de Q.80,000 al final
del peribdo, segun informe. El terreno esta sujeto a un plan de urbanizacién para
el cual el precio de expropiacion es de Q.400,000.00, ademas la empresa ha
presentado un recurso para recalificar este terreno como edificable, en el que se

da a conocer que el valor de mercado podria ser Q.1,000,000.

Reconocimiento: _
La valoracién inicial al edificio se realizara en relacién con el costo de
adquisicion mas los gastos de acondicionamiento; la valoracion posterior
contabiliza segun el modelo del costo, basado en la NIC 16 propiedad, planta y
equipo, debido a que por el informe recibido no se puede determinar de forma
fiable el valor del bien (NIC 40, parrafo 56).

Valoracién inicial:

Edificio Q. 600,000

Costo de acondicionamiento 80,000

Total Q. 680,000

Descripcion Debe Haber

Propiedades, planta y equipo (terrenos) Q. 680,000

Bancos Q. 680,000
Registro de valoracién inicial de propiedad de

inversion Q. 680,000 Q. 680,000

Valoracién posterior

Valoracién al final del periodo Q. 400,000
Valoracion inicial 600,000
Pérdida 200,000
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Registro contable:

Descripcion Debe Haber
Pérdida por deterioro de propiedades de inversion Q. 200,000
Propiedades de inversion (terrenos) Q. 200,000
Registro de valoracién posterior del terreno Q. 200,000 Q. 200,000

Ejemplo 8
Una empresa compra un edificio, que lo mantendra como inversiones a un valor
negociable de Q.800,000, de los gastos de escritura y otros tramites son

Q.15,000.00, estos seran adicionados al valor del edificio.

Registro contable:

Descripcion - Debe Haber
Propiedades de inversion (edificios) Q. 815,000
Bancos Q.8 15,000
Registro de compra de edificio mas los gastos de
escritura y otros tramites Q. 815,000 Q. 815,000

Ejemplo 9
Al mes siguiente la misma empresa transfiere el edificio de propiedades de
inversion a activos no corrientes mantenidos para la venta por un valor de

Q. 815,000 debido a que existe un interesado en la compra del inmueble.

Reconocimiento:
La transferencia del edificio de propiedades de inversion a activos no corrientes

mantenidos para la venta, se realizara si cumple con los requisitos establecidos
en la NIC 16, propiedades, planta y equipo y en la NIC 40, propiedades de

inversion.
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Registro contable:

Descripcién Debe Haber
Activos no corriente y mantenimiento para la venta
(edificio) ' Q. 815,000
Propiedades de inversion Q. 815,000

Registro de transferencia de propiedades de

inversion a activos no corrientes mantenidos para
la venta. _ Q. 815,000 Q. 815,000

Ejemplo 10

La empresa ABC toma la decision de transferir un local comercial que mantiene
como propiedad planta y equipo a propiedades de inversién con el fin de obtener
renta; este local se encuentra fuera de uso por la empresa debido a que fue
ocupado como sucursal y dejé de funcionar hace 2 afios. El valor en libros del
local es de Q.300.000.

Reconocimiento:

La transferencia del local comercial de propiedad planta y equipo a propiedades
de inversion se realizara cumpliendo con lo establecido con la NIC 16; el importe
en libro de un elemento de propiedad planta y equipo se dara de baja en cuentas
por su disposicién o cuando no se eépere obtener beneficios econémicos futuros
por su uso, y segtn la NIC 40, que se refiere al reconocimiento de un bien como

propiedad de inversion (NIC 40, parrafo 16-19).

Registro contable:

Descripcidon Debe Haber
Propiedades de inversién (local comercial) Q. 300,000
Propiedad, planta y equipo (local comercial) ' Q. 300,000
- Registro de transferencia del cambio de uso de :
local comercial a propiedades de inversion. Q. 300,000 Q. 300,000
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Seis meses después la empresa decide ocupar el local comercial que se
mantiene como propiedades de inversién para exhibicibn y ventas. Este

inmueble refleja un valor en libros de Q.300,000.

Reconocimiento:
La transferencia del local comercial de propiedades de inversion a propiedad
planta y equipo, se realizara siempre que exista cambio evidenciado en la

transaccién (NIC 40, parrafo 57),

Registro contable:

Descripcién - Debe Haber
Propiedad, planta y equipo (local comercial) Q. 300,000
Propiedades de inversién (local comercial) Q. 300,000
Registro de transferencia del cambio de uso de
local comercial a propiedad planta y equipo Q. 300,000 Q. 300,000

3.1.5 Medicién

Las propiedades de inversibn se mediran inicialmente al costo. Los costos

asociados a la transaccion incluiran la medicion inicial.

El costo de adquisicion de una propiedad de inversiéon comprendera su precio de
compra y cualquier desembolso directamente atribuible, incluyendo honorarios
profesionales por servicios legales, impuesto por traspaso de las propiedades y

otros costos asociados a la transaccion.
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Ejemplo

La empresa XYZ dedicada a la venta de electrodomésticos adquiere un terreno
para obtener plusvalia, el costo es de Q.400,000, los gastos de -escritura y
tramites legales fueron de Q.27,000, las tasas arancelarias de Q.15,000 y se

pago el valor de Q.3,000 por comisiones.

Reconocimiento:

En el reconocimiento inicial de la propiedad de inversion se consideran los
costos directamente atribuibles al bien; en este caso se incluyen los costos
desembolsados por escrituras y tramites legales, tasas arancelarias y

comisiones (NIC 40, parrafo 20-21).

-Integracién de costos de la adquisicién de edificio:

Descr_igcién Costos
Terreno ' i ~ Q. 400,000
Gastos de escrituras y tramites legales 27,000
Tasas arancelarias 15,000
Comisiones 3,000

Total Q. 445,000

Registro contable:

Descripcién _ Debe Haber
Propiedades de inversion (Terreno) : Q. 445,000
Bancos Q. 445,000
Registro de compra de edificio para arrendamiento ‘
incluyendo los gastos por la adquisicion Q. 445,000 Q. 445,000
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3.2 MODELO DEL COSTO

Se reconoce el costo real de las propiedades no reconociendo un valor de
mercado y depreciario por una vida util definida. EI modelo del costo esta
previsto en la NIC 16, propiedades planta y equipo.

En el modelo del costo, el inmueble sera depreciado menos pérdida por

deterioro acumulado.

Ejemplo

La empresa ZZZ ha adquirido un edificio por un precio. de adquisicion de
Q. 500,000 por ser antiguo, ha sido necesario contar con unos costos de
acondicionamiento que han ascendido a Q.100,000 para que pueda operar de
forma prevista por la administracion. La empresa estima que este edificio.
proveera de beneficios econémicos por 25 afios y no tiene valor residual. El
cargo por depreciacion anual del edificio asciende a Q. 24,000 (Q. 600,000 / 25)

Registro contable:

Descripcion Debe Haber
Propiedades de inversion _ Q. 600,000
Bancos Q. 600,000
Registro de la adquisicion de edificio Q. 600,000 Q. 600,000
Descripcion | Debe - | Haber
Depreciacién gasto edificio | Q. 24,000
Depreciaciéon acumulada edificio Q. 24,000
Registro por depreciacién de edificio Q. 24,000 Q. 24,000
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3.3 MODELO DE COSTO ASUMIDO

Se debe determinar un costo de mercado y registrarlo a la fecha de
implementacién de las NIIF, como que siempre hubiera existido este valor y
depreciario por una vida dtil definida. La diferencia entre el monto de la
revaluacion y el valor en libros se registra en el saldo inicial de las utilidades

retenidas.

Ejemplo

La empresa BB adquiere un edificio con un valor de Q.500,000 con el propésito
de obtener utilidades, los gastos relacionados de Q.25,000, para implementar
NIIF se contratd a un valuador que determine su valor de mercado; segun el
informe entregado, el valor del edificio es de Q.700,000, la empresa estimé un
beneficio econémico de 25 afios y no existe valor residual, el valor de la
depreciacion anual es de Q.28,000 (700,000 / 25). |

Registro inicial

Descripciéon Debe Haber
Propiedades de inversion Q. 525,000
Bancos Q. 525,000
Registro de la compra de edificio para
arrendamiento , Q. 525,000 Q. 525,000

El incremento que corresponde de la diferencia entre el valor registrado
inicialmente y el valor de mercado se registra en el saldo inicial de las utilidades

retenidas.
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Descripcién Valor

Valor de mercado Q. 700,000
Valor registrado inicialmente 525,000
Incremento al valor — propiedades de inversién 175,000
Impuesto a la renta diferido 43,750
Incremento al valor neto 131,250
Descripcién Debe Haber
Propiedades de inversién Q. 131,250
Utilidades Retenidas Q. 131,250
Registro de la revaluacién del edificio Q. 131,250 Q. 131,250

Reconocimiento del efecto del impuesto a la renta (NIC 12)

Incremento al valor — propiedades de inversi()n Q. 175,000

Impuesto a la renta diferido (43,750)

Descripcidn Debe Haber
Propiedades de inversion : Q. 43,750 .
Impuesto a la renta diferido Q. 43,750

Q. 43,750 Q. 43,750

3.4 MODELO VALOR RAZONABLE
Revaluar a la fecha de impIementacién de las NIIF y posteriormente cada

periodo contable, el efecto de la revaluacion de cada afo se reconoce en los

resultados del periodo.
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Al dtilizar este método es necesario tomar en consideracion, como se menciona
anteriormente, la realizacién de la valuacién anualmente a las propiedades de

inversion.

Ejemplo 1

Planta industrial utilizada y alquilada. La empresa Textil dedicada a la confeccién
de camisas y blusas ,adquirié. para su uso hace tres afios un inmueble donde
funciona la Planta Industrial, cuyo valor en libros al 31 de diciembre del afio 3 es

de Q.1,065,000; segun la informacion siguiente:

Planta Industrial

Concepto Valor
Terreno Q. 300,000
Edificacién para produccion 900,000
Depreciaciéon acumulada 5 % (135,000)
Q. 1,065,000

Sin embargo, en octubre del afio 3, se decidié desocupar el inmueble a fin del

periodo para alquilarlo a terceros a partir del 1 de enero del ano 4.

Py

Textil Alexandra ha considerado reconocer la inversién inmobiliaria a su valor
razonable a partir del afio 4; po'r lo que solicitd de un perito tasador que efectué
la revaluacion de la fabrica, resultando un valor de Q.405,000 el terreno y en
Q.968,000 la edificacion.

¢ Cual es el tratamiento contable aplicable a la planta industrial?
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Soluciodn:

1. Determinacién de nuevo valor al 31 diciembre ario 3.

Valor Valor Ajuste por
Concepto contable razonable efectuar
Terreno Q. 300,000 Q. 405,000 Q. 105,000
Edificacion 900,000 968,000 68,000
Depreciacién acumulada (135,000) - 135,000
Q. 1,065,000 Q. 1,373,000 Q. 308,000
2. Reconocimiento del ajuste de valor (31 Dic, afio 3).
Pda. No. 1 Debe Haber
Revaluacién — Terrenos Q. 105,000
Revaluacion - Edificaciones 68,000
Depreciacién acumulada
Edificaciones - costo (saldar la cuenta) 135,000
Excedente de revaluacion Inmueble, maquinaria .
y equipos Q. 308,000
Q. 308,000 Q. 308,000
3. Transferencia del valor razonable (1 enero afio 4)
Pda. No. 2 Debe Haber
Inversiones Inmobiliarias — Terrenos
Valor razonable Q. 105,000
Costo 300,000
Edificaciones - Valor razonable 68,000
Costo ' 900,000
Inmuebles, maquinaria y equipo
Terrenos
Costo Q. 300,000
Revaluacion 105,000
Edificaciones _
Costo de adquisicion o construccion 900,000
Revaluacion 68,000
Q.1,373,000 Q.1,373,000
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4. Reconocimiento del efecto del impuesto a la renta (NIC 12)

Excedente de revaluacibn Q. 308,000
Impuesto a la renta diferido (77,000)
Pda. No. 3 Debe Haber

Excedente de revaluacion

Inmuebles, maquinaria y equipo Q. 77,000

Pasivo diferido

Impuesto a la renta diferido

Impuesto a la renta diferido- patrimonio ' Q. 77,000
Q. 77,000 Q. 77,000

Ejemplo 2

Cambio de uso de inmueble — método del valor razonable. Empresa de servicio
dedicada a la consultoria de negocios adquiere el 1 de enero del afio 1, una
oficiha en el segundo piso del Edificio Ejecutivo, ubicado en importante zona
comercial de San Isidro al costo por Q.350,000, cuya vida (il estimada es de 25

anos.

En el mes de agosto del mismo afio, en el primer piso del citado inmueble se
instalé un negocio de terceros, dedicado a discoteca y karaoke, lo cual ha
perturbado severamente las actividades de la firma consultora y de otros
propietarios establecidos en el edificio. Por lo que la gerencia de Ia consultora ha
decidido desocupar el piso a fin de afio, para alquilarlo a la empresa de
seguridad Ojo de Aguila a partir del 1 de enero de.aﬁo 2, segln contrato de

arrendamiento.

Por consiguiente, teniendo en cuenta la existencia de un mercado inmobiliario

activo se decidié medir el inmueble en el modelo del valor razonable. Para ello,
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el 31 de diciembre del afio 1 se solicitd el correspondiente valor razonable de la

oficina en el mercado de inmuebles siendo de Q.280,000.-

Medicion inicial
1. Costo de adquisicién (enero afio 1)
Pda. No. 1 Debe Haber

Inmuebles, maquinaria y equipo

Edificaciones administrativas

Costo de adquisicion o construccioén Q. 350,000

Cuentas por pagar diversos terceros '

Pasivo por compra de activo inmovilizado

Inmuebles, maquinaria y equipo Q. 350,000
Q. 350,000 Q. 350,000

2. Depreciacion del periodo (Dic. Afio 1) (4 % de Q. 350,000 = Q. 14,000)
Pda. No. 2 Debe Haber

Valuacién y deterioro de activos y prov.

Depreciacion, inmuebles, maquinaria y equipo

costo Q. 14,000
Depreciacion acumulada

Inmuebles, maquinaria y equipo — costo Q. 14,000
Q. 14,000 Q. 14,000

Medicién posterior
3. Traslado a inversién inmobiliaria (31 Dic. Afio 1)

Pda. No. 3 Debe Haber
Edificaciones
Costo Q. 336,000

Depreciaciéon acumulada

Inmuebles, maquinaria y equipo — costo (para

saldar cuenta) 14,000
Edificaciones administrativas

Costo de adquisicion o construccion Q. 350,000
Q. 350,000 Q. 350,000
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4. Tratamiento del valor razonable (31 dic. Afio 1).

Inmuebles: Oficina Valor
Costo neto en libros : Q. 336,000

Valor razonable 280,000

Disminucién de valor 56,000

5. Reconocimiento de désvalorizacién (31 Dic. Ao 1).
Pda. No. 4 Debe Haber

Perdida por medicién de activos no financieros

al valor razonable

Activo inmovilizado

Inversiones inmobiliarias Q. 56,000

Inversiones Inmobiliarias :

Edificaciones

Valor razonable : Q. 56,000
Q. 56,000 Q. 56,000

6. Exposiciéﬁ en el estado de situacion financiera (31 Dic. Afio 1).

Concepto Valor
Valor razonable | Q. (56,000)
Costo ' 336,000
Valor razonable . Q. 280,000
Comentario

a. Al inicio, la adquisicién de los inmuebles fue reconocida y medida con los
criterios sefialados por la NIC 16, Propiedad, planta y equipo, en razon de

ser un activo inmovilizado para uso de la empresa.

b. Cuando se decide alquilar a terceros la oficina, se esta cambiando el uso
original del bien, por lo que su tratamiento contable debe tener en
consideracion los requisitos sefialados por la NIC 40, Propiedades de

Inversion, dado que su nuevo objetivo es obtener renta de su arrendamiento.
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c. Efectuada la transferencia del activo fijo, por cambio de uso de la cuenta 33,
inmuebles, maquinaria y equipo a la cuenta 31, Inversién inmobiliaria, se
suspende su depreciacion por todo el tiempo que dure el contrato de

arrendamiento o su renovacion.

d. La mediciéon posterior del citado activo sera sobre la base de su valor
razonable, por lo que la variacién, ganancia o pérdida sera reconocida en

resultados del periodo.
3.5 MEDICION POSTERIOR AL RECONOCIMIENTO
Después de realizar la medicion inicial, la empresa debe realizar una medicion

posterior al reconocimiento inicial, depende de las circunstancias en lugar de la
eleccién de politica contable entre los modelos de costo y valor razonable.
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CAPITULO IV
EL CONTADOR PUBLICO Y AUDITOR EXTERNO

41 ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA PROFESION DEL CONTADOR
PUBLICO Y AUDITOR

La contaduria publica como auditoria o revision de cuentas tiene referencias
antiguas como el Caso descrito en un papiro de Zenén, que describe que en el
afno 254 antes de Cristo, Apolunios, Ministro de finanzas del rey Filadelfo, del
linaje de los Ptolomeo de Egipto, contraido por haber tomado de su caja siete
talentos de plata sin su autorizacién, ordené fuesen comprobadas las cuentas de
Aristeo, uno de los tesoreros y las del mayordomo Artemidoro. Esta orden la hizo
extensiva a Zendn, administrador de todos sus intereses y jefe de contabilidad
para que preparase sus cuentas para ser inspeccionadas por Pythen banquero
del estado, a quien deberian'entregar sus fondos que tuviese en su poder y le

serian devueltos posteriormente.

En la Europa Feudal esta profesion inici6 a precisarse mas, consiguiendo asi
identificarse las funciones con el cargo y asi nacié el auditor. El nombre de
“auditor”, debe su origen a la forma en que se recibian las liquidaciones de las

cuentas.

De esta época existen algunos antecedentes, principaimente en Inglaterra de los
siglos XlIl y XIV que permiten establecer las causas que dieron origen a esta

profesién, principalmente las siguientes:

a. La necesidad de comprobar la honestidad de aquellos que administraban

los bienes y dinero de otros.
b. Eldeseo de los administradores de que su honradez quedase comprobada.



c. La falta de conocimiento en realidad, para rendir informe y cuentas de la

gestion realizada.

“‘Durante la revolucion industrial, conforme aumentaba el tamafio de las
empresas manufactureras, sus propietarios empezaron a utilizar los servicios de
administradores contratados. Con esta separacion entre los grupos de
propietarios y administradores, los propietarios ausentes recurrieron cada vez
mas a auditores para protegerse del peligro de errores involuntarios, lo mismo
que de fraudes cometidos por los ejecutivos y los empleados. Los banqueros
fueron los principales usuarios externos de los informes financieros (casi
siempre exclusivamente el Estado de Situacién Financiera), y quérian saber si
los informes estaban distorsionados por errores o fraudes. Antes de 1900, en
respuesta de este objetivo primario de detectar errores y fraudes, las auditorias

solian incluir un estudio de todas o casi todas las transacciones registradas.’
(14:7)

Segun los antecedentes cominmente aceptados por todos los tratadistas de la
contabilidad, George Watson fue el primer contador que ofrecié al publico sus
servicios como auditor en el afio 1645 en Escocia. Durante varios afos, Watson
desempeiio cargos de tesorero, cajero y contador de banco; es indudable que
en el desarrollo de la contaduria publica en el mundo, principalmente en
Inglaterra, tuvieron gran importancia en la economia y finanzas por la poblacién.
A partir del siglo XVl se debilita el feudalismo, se desarrolla la clase burguesa
controlando Ia banca, el seguro, el trafico maritimo, los mercados y la incipiente
industria, contraponiendo su poderio econémico. Comienza asi una era de gran

desarrollo en las actividades comerciales e industriales.
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Es indudable que en el desarrollo de la contaduria publica en el mundo,
principalmente en Inglaterra, tuvieron una gran importancia las convulsiones

econdmicas y financieras experimentadas por la humanidad en el siglo XIX.

En el afio 1799 habia varias firmas de contadores publicos ejerciendo en
Inglaterra, lo que mas tarde dio lugar a la creacion de varias asociaciones de Ia
nueva profesién, siendo la primera, la formada en Escocia en el afio 1854. En
1880 se organizd la de contadores incorporados y auditores de Inglaterra y
Gales. En 1885 se fundé la del contador pablico de Estados Unidos.

En la primera mitad del siglo XX, el trabajo de auditoria empez6 a tener otra
orientacion; en. vez de descubrir fraudes se centré6 en determinar si los estados
financieros ofrecian un panorama completo y objetivo de la posicién financiera,
de los resultados op.erativos y de los cambios de la situacién financiera. Se
respondia asi al creciente nUmero de accionistas y al correspondiente aumento
del tamafo de las empresas. Los auditores ya no eran responsables tan sélo
con los nuevos accionistas, sino también con las oficinas gubernamentales, las
bolsas de valores que los representaban, los mismos que con otros que podrian
utilizar la informacién financiera. Los banqueros habian dejado de ser los Unicos
usuarios externos importantes de esos datos. Cobré gran importancia la

objetividad de las ganancias reportadas.

A medida que las grandes compafiias surgian rapidamente en Estados Unidos y
en Gran Bretafia, los auditores empezaron a seleccionar algunas transacciones
en vez de estudiarlas todas. Poco a poco junto con los ejecutivos, fueron
aceptando la idea de que el examen acucioso de relativamente pocas
transacciones proporcionaria una indicacién razonable y confiable de la

exactitud de otras transacciones semejantes.
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Ademas del muestreo, los auditores se percataron de la importancia de un
control interno eficiente. El control interno de una compaiia consta de las
politicas y de los procedimientos establecidos para asegurar razonablemente de
que los objetivos se alcanzaran, entre ellos el de preparar estados financieros
. confiables. Los auditores se dieron cuenta de que, al estudiar el control interno
del cliente, lograban identificar areas de fortaleza y de debilidad, cuanto mas
solido sea el control interno, menos pruebas requeriran los saldos de las cuentas
de los estados financieros. Los auditores ampliaron la naturaleza y extension de
sus pruebas en cualquiera de las cuentas o en cualquier fase de las operaciones

financieras en que los controles eran débiles.” (14:7)

En el afio 1916 se inici6 la preparacion de un programa minimo de
procedimientos a seguir en las auditorias, quedando establecidas las primeras

reglas que rigieron la contaduria publica.

“La palabra auditor proviene del latin (audire = oir) y significa = “el que oye”, era
apropiada en una época en que los documentos contables del gobierno eran
aprobados solo después de una lectura publica de los informes en voz alta.
Desde la Edad Media hasta la Revolucion Industrial, se realizaban auditorias
para determinar si los funcionarios del gobierno y del comercio obraban con

honestidad y presentaban informes veraces.” (14:7)

E! contador publico y auditor es el profesional experto en contabilidad, auditoria,

sistema de procesamiento de informacién, contraloria y finanzas.

Segun el diccionario de términos contables, del profesor Alfredo Enrique Ruiz
Orellana dice que el contador publico y auditor es: “El profesional egresado de la
Facultad de Ciencias Econdmicas de una universidad, en el grado de licenciado

con el titulo del Contador Publico y Auditor. Su campo de accién es sumamente
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amplio ya que tiene que prestar su colaboracion en todo lo que se relacione con
la contabilidad y auditoria”. (12:150)

El contador publico y auditor en la actualidad se desempeiia y presta sus
servicios profesionales en diversas areas, tales como: auditor independiente,

auditoria interna, asesoria, consultoria, entre otros.
4.2 ORGANISMOS QUE REGULAN LA PROFESION

La certificacién del contador publico y auditor en Guatemala se realiza a través
de la colegiacién profesional, la cual esta regulada por el Articulo 90 de la
Constitucién Politica de la Repulblica de Guatemala, que indica que Ila
colegiacion de los profesionales universitarios es obligatoria y tendra por fines la
superacién moral, cientifica, técnica y material de las profesiones universitarias y
el control de su ejercicio. Los colegios profesionales, como asociaciones
gremiales con personalidad juridica, funcionaran de conformidad con la ley de
colegiacion profesional obligatoria y los estatutos de cada colegio se aprobaran
con independencia de las universidades de las que fueren egresados sus

miembros.

Contribuiran al fortalecimiento de la autonomia de la Universidad de San Carlos
de Guatemala y a los fines y objetivos de todas las universidades del pais. En
todo asunto que se relacione con el mejoramiento del nivel cientifico y técnico
cultural de las profesiones universitarias, las universidades del pais podran

requerir la participacion de los colegios profesionales”. (3:69)

66



421 Instituto‘ Guatemalteco de Contadores Publicos y Auditores

“Es una institucion de servicio fundada el 7 de noviembre de 1968, cuando un
grupo de auditores se dio la tarea de reunir a varios profesionales de la
auditoria, con la intencion de hacer realidad el ideal de contar con esta
organizacién. Este grupo intercambi6 ideas, analizado estatutos de otros paises
y elaborado un anteproyecto, el cual fue motivo del pensamiento e intercambio
de ideas al respecto. En la primera reunion de Contadores Publicos y Auditores
finalmente se hiZo la convocatoria para la sesién en casa del Dr. Gustavo Mirén,
la cual se llevé a cabo el 18 de mayo de 1968. Después de un amplio
intercambio de ideas sobre las finalidades que se perseguirian el Instituto. Se
firm6 el acta de fundacion, la cual quedo abierta para que los colegas que se
quisieran adherir en un tiempo prudencial lo llevaran a cabo. Asi fue como la
primera acta quedo suscrita por treinta y cinco auditores, en esa misma sesion
se nombré una junta directiva provisional para elaborar los estatutos de la recién
nacida institucién, integrada por contadores publicos y auditores egresados de
las distintas universidades del pais, dedicada a promover la superacién personal
y profesional de sus asociados. Es ademas, miembro patrocinador de la
Asociacién Interamericana de Contabilidad (A.l.C) y de la International
Federation of Accounts (IFAC). Sus reglamentos fueron publicados en
noviembre del mismo afio, tuvo como fundadores a 10 personas, los cuales
integraron la primera Junta Directiva del Instituto; todos coincidian en la

necesidad de fundar un ente que velara por la superacion de la profesion.

La finalidad principal del Instituto es la promocién del desarrollo de la profesion y
las ciencias relacionadas por medio de la capacitacién, actualizacion e
intercambio ~ constante, para ello mantiene relaciones con todas las

universidades, los colegios profesionales y organismos internacionales de
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contadores IFAC , como miembro patrocinador, asi como con organizaciones de

contadores publicos de la region.

Los objetivos del IGCPA no se limitan a los aspectos técnicos; diversos eventos
tienen un componente cultural, recreativo y deportivo en beneficio de sus
asociados. El equipo de profesionales involucrados en las diferentes comisiones,
la participacion de los asociados publicos interesados en los eventos técnicos

que se organizan, es el motivo fundamental de la organizacién.

Los principales objetivos del instituto Guatemalteco de Contadores Publicos y

Auditores son las siguientes:
o Promover la educacion continuada de los profesionales de la contaduria

publica y auditoria estimulando el intercambio 'permanente de

conocimiento y experiencias entre los mismos.

e Promover el desarrolio profesional del CPA en temas de contabilidad,
auditoria, legislacion fiscal, finanzas, matematica, estadistica y ciencias

afines.

e Promover y mantener normas elevadas de conducta profesional apegada

a la ética para beneficio de los intereses del publico en general.

e Promover la profesion de Contador Publico y Auditor y salvaguardar los

intereses de sus asociados.

Sus logros mas relevantes son los siguientes:
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Sede propia en el edificio Torre Profesional |, sexto nivel zona 4, con
instalaciones comodas para la atencién a los agremiados y al pablico en
general, dotando de una sala de capacitacion y equipo moderno para su
funcionamiento, en donde se llevan a cabo frecuentemente cursos de
capacitacién, conferencias y demas eventos académicos con la

Contaduria Publica y Auditoria.

Organizacién, desarrollo y clausura exitosa de congresos, seminarios,
convenciones nacionales e internacionales de contaduria publica,

consiguientes beneficios para la profesion.

Organizacién, desarrollo y clausura exitosa de congresos, seminarios,
convenciones nacionales e internacionales de contaduria publica,

consiguientes beneficios para la profesion.

Instauracién de un seguro de vida colectivo de hasta Q.100,000 a nombre
de los agremiados y en beneficio de los familiares o personas que cada

miembro asegurado designa.

Funcionamiento de varias comisiones de trabajo que generan el que
hacer del instituto, con el propésito de mantener la superacién académica
de sus asociados, siendo estas las actividades mas relevantes y mejores
de la instituciéon para beneficios de todos los agremiados.”(17:1)

4.2.2 Colegio Profesional de Contadores Publicos y Auditores de Guatemala

“El colegio profesional es una asociacién gremial y no lucrativa, con

personalidad juridica y patrimonio propio que retine a todos los profesionales de
la contaduria publica y auditoria egresados de las facultades de las

69



universidades autorizadas para funcionar en el pais, los que han sido
incorporados a la USAC, o los graduados en el extranjero obtengan autorizacion

legal para ejercer dentro del territorio nacional.

Durante el aio 2001 por iniciativa de los licenciados Oscar Velasquez Flores,
Raul Francisco Lemus Girén y Oscar Chile Monroy iniciaron la restauracion de ia
profesion CPA en Guatemala, con la (nica visién de lograr mejoras técnicas,
lograr también la creacién de un ente con mayor identificacion en la defensa y

desarrollo legal y ético del contador publico y auditor.

El 21 de diciembre del 2001 se realiz6 la primera publicacién de la ley de
colegiacion profesional en el Decreto No. 72-2001 del congreso de la Republica,
fueron presentados recursos legales contra algunos de los articulos de esta ley, .
se declararon con lugar por parte de la Corte de Constitucionalidad, estas fueron
resueltos, mientras tantd la comision fue emitiendo algunos boletines
informativos sobre la ley de colegiacion profesional y sobre la situacion del
proyecto del Colegio de Contadores Publicos y Auditores de Guatemala

invitandoles a firmar algunas listas como constancia de su aval para la creacion.

El 15 de noviembre se reunieron 514 profesionales de la contaduria y auditoria
ya que el Gnico requisito que faltaba para tal acontecimiento es la inscripcion de
500 profesionales y ese dia se logré el objetivo, por lo cual fue constituido El
Colegio de Contadores Puablicos y Auditores, conforme a la Ley de Colegiacion
Profesional Obligatoria, Decreto No. 72-2001 del Congreso de la Republica, el
notario Rodolfo Vielmann Castellanos, Asesor Legal, procedié a redactar el acta

de constitucion.

Para el cumplimiento de los requisitos legales y hacer realidad la creacion del
Colegio, el 29 de noviembre de 2002, presenté el expediente legal a la
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Asamblea de Presidentes de los Colegios Profesionales con la solicitud y
aprobacioén de la constitucion del Colegio de Contadores Publicos y Auditores de
Guatemala y su inscripcion en el registro correspondiente. Su misién es la
siguiente: “Somos una entidad de Contadores Pulblicos y Auditores de
Guatemala que regula, controla y promueve el desarrollo cientifico de la
profesién, vela por el bienestar de sus agremiados, propone soluciones a los
problemas nacionales de su competencia y defiende los intereses de sus
colegiados. Y su vision de la entidad de desarrolio y defensa de la contaduria

publica y auditoria en Guatemala para lograr el liderazgo de la profesion.”(15:1)

Los profesionales de contaduria publica y auditoria podran elegir en cualquiera
de las dos instituciones inscribirse ya que es una obligacion realizarlo segln las

leyes de pais de Guatemala.

4.2.3 Colegio de Economistas, Contadores Publicos y Auditores y
Administradores de Empresas de Guatemala

“El colegio de profesionales de ciencias econdmicas, esta integrado por todos
los profesionales con grado de licenciado en las carreras de administracion de
empresas, contaduria publica y auditoria, economia, mercadotecnia, informatica,
ecoturismo y otras que sean afines a esta instituci()_n, que se encuentran

inscritos en el libro de registros.

Fundada en julio de 1951, es un ente privado sin fines de lucro que procura el
bien de sus agremiados, esto por medio de posibilidades de educacion,
organizacién de congresos, y la fiscalizacion de los centros educativos que

forman a los profesionales en las ciencias econémicas.
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El .6 de agosto de 1937, inici6 sus actividades la Facultad de Ciencias
Econdmicas, por lo que se establecié que el dia del profesional de las ciencias
econdmicas, se celebre en esa fecha. En oficio No. 136 del 20 de septiembre
2000, se solicité al Ministerio de Gobernacion, se declarara el 6 de agosto de
cada afio, como el Dia del Profesional de las Ciencias Econdmicas, asi como se
conceda a todos los profesionales activos de las ciencias econémicas dia de
asueto con goce de suelo. Gestion que fue aprobada por acuerdo gubernativo
No. 133-2001, publicado en el diario de centro Ameérica, el 20 de abril de 2001.

La primera sede del colegio fue en el Edificio Briz, lugar en donde se encontraba
la sede de la facultad de ciencias econémicas y en las distintas oficinas de los
miembros de junta directiva de turno, durante el 11 de julio de 1951 hasta el 15
de agosto de 1958.

Del 16 de agosto de 1958 al 30 de abril de 1982, establecié su sede en la
avenida Elena 14-45, zona 1, en donde alquilaron un edificio para centralizar a la
mayoria de los colegios profesionales, con el objeto de establecer una mayor
comunicacién entre los mismos y del 1 de mayo al 30 de septiembre de 1982, se

alquil6é una oficina en el Edificio Tikal, 6. Calle 4-17 zona 1.

El 1 de octubre de 1982, por iniciativa de la Junta Directiva del Lic. Enrique
Contreras Marroquin, se traslado, en forma temporal en el nivel 3 del Edificio de
los Colegios Profesionales, (0 calle 15-46, zona 15 colonia El Maestro), al 30 de
marzo 1986 y del 1 de abril al 31 de enero de 1987, en el 7mo nivel. Al realizarse
una redistribucién entre todos los colegios profesionales, le fue entregado en
calidad de copropietario, la mitad del 8vo. Nivel en donde se encuentra ubicada
desde febrero de 1987 a la fecha. Dicho edificio fue financiado por todos los
miembros de los distintos colegios profesionales, a través de cuotas mensuales,
recaudadas del mes de marzo de 1971 a junio de 1991. A partir de octubre de
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1991, se traslada mensualmente, a los colegios profesionales y a la USAC, el

impuesto sobre el ejercicio profesional.

Su misién es constituirse en un colegio fortalecido e integrado, que vele por la
equidad en el ejercicio de las profesiones, brinde mejores servicios a sus
colegiados y tenga una participacion activa en la generaciéon de propuestas de

solucién a problemas nacionales de caracter socioeconémico.

La visién es institucion no lucrativa con fines mutualistas, que agremian a los
profesionales de las ciencias econdémicas para la defensa de la ética y la
transparencia en el ejercicio de la profesion, asi como para su dignificacién y

bienestar.

Para lo cual desarrolla actividades de presién social, cuitural, social y deportivas
de formacién y actualizacion de sus agremiados para contribuir con su

crecimiento y desarrollo profesional.”(16:1)

Los profesionales de contaduria publica y auditoria podran elegir en cualquiera
de las dos instituciones inscribirse ya que es una obligacion realizarlo segun las

leyes de pais de Guatemala.

43 INSCRIPCION DEL CONTADOR PUBLICO Y AUDITOR EN
ORGANISMOS E INSTITUCIONES PUBLICAS

La colegiacion de los profesionales universitarios es obligatoria, debe registrase

y certificarse en Guatemala ante los organismos e instituciones publicas. A

continuacion los siguientes pasos:
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Colegiacioén de Ia profesion. Segun lo descrito en el articulo No. 1 de la ley
de colegiacién profesional obligatoria, la colegiacion de profesionales
universitarios tiene varios fines, uno de los importantes es el control del

ejercicio de la profesion, la legalizacién para poder ejercer la profesion.

Registro ante la Superintendencia de Administracion Tributaria (SAT)
segun lo indica en al acuerdo del directorio 8-2010 de la SAT, se emitieron
las disposiciones administrativas sobre las funciones y responsabilidades
de los peritos contadores inscritos ante la superintendencia de
administracion tribufaria, el articulo No. 2 de dicho acuerdo define al CPA,
profesionales universitarios, colegiado en su respectivo coIegi6 profesional
capacitado para temas contables y de auditoria, los requisitos para

inscripcién son los siguientes:

Formulario SAT 34 solicitud de inscripcion o actualizacion en el registro de
peritos contadores y auditores.

Original y fotocopia simple de documento de identificacion: Documento
personal de identificacién (DPI) o pasaporte en caso de ser extranjero. |
Original de constancia de carencia de antecedentes penales, extendida
dentro de los seis meses anteriores a la fecha en que se presenta la
solicitud o constancia de no haber sido condenado por delito contra la fe
publica o contra el patrimonio. '

Original y fotocopia legalizada del titulo de perito contador.

Original y fotocopia de documentos con los cuales se demuestren la
propiedad, el uso o el arrendamiento del inmueble que consigno como

domicilio fiscal o donde prestara sus servicios.
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44 RESPONSABILIDAD PROFESIONAL DEL CONTADOR PUBLICO Y
| AUDITOR

El contador publico y auditor debe tener ante todo la integridad y objetividad

cuando ejerce su profesion.

Una responsabilidad fundamental hacia sus clientes es la confidencialidad, por lo
que no debera divulgar la situaciéon de la empresa a terceros a menos que el

cliente dé su consentimiento.

El contador publico y auditor tiene una gran responsabilidad y participacion
importante en asesorar, elaborar, analizar, proyectar, revisar e interpretar la
informacioén financiera de una entidad, para facilitar a la gerencia la toma de

decisiones o implementar nuevas estrategias financieras.

Debera tener responsabilidad en un amplio conocirﬁie_nto de la entidad y
suficiente preparacion para aplicar correctamente las normas internacionales de
informacién financiera a las que estuviera afecta, esta aplicacion dara a la
empresa una mayor certeza de la razonabilidad de la informacién presentada

dentro de los estados financieros a una fecha determinada.

441 Responsabilidad Legal

Una de las responsabilidades fundamentales legales del contador publico y
auditor es la que se refiere a la confidencialidad y al conflicto de intereses, por lo
que el contador publico y auditor -en ninguna circunstancia debe hacer
revelaciones a terceros sobre la confidencialidad alguna obtenida en el curso de
su trabajo profesional, a menos que el cliente o empresa donde presta sus

servicios dé su consentimiento.
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4.4.2 Responsabilidad Moral y Etica

La palabra moral viene del latin “mos-moris”, que significa costumbre, modo de
vivir, el caracter o la forma de ser tanto de un individuo como de una sociedad.
La moral humana como el conjunto de las normas que rigen la conducta de un
individuo en una sociedad y las valoraciones que hacemos sobre actos humanos
que consideramos desde la perspectiva de lo bueno, lo malo, lo justo o lo injusto,

entre otras.

La ética viene del griego “ethos”, que significa costumbre o habito y caracter o
modo de ser, al igual que el término moral en latin, la ética nos ayuda a
comprender como debe ser los hechos humanos es decir el comportamiento asi

mismo estudia los valores y las normas morales.

El contador publico y auditor, debe conservar ante todo la integridad, se refiere a
que se espera rectitud, honradez, honestidad, dignidad y sinceridad en toda
circunstancia y objetividad esta representa imparcialidad, desinterés y actuacion
sin prejuicios en todos los asuntos que corresponde al campo de su actuacion
profesional, cuando ejerce su profesion, ser imparcial con sus clientes a las que
presta servicio a través de la independencia y objetividad, esto se refiere a que
se espera imparcialidad, desinterés y actuacién sin prejuicios en todos los

asuntos que corresponde al campo de su compromiso profesional.
4.4.3 Norma de Etica
“Las normas de ética profesional para los graduados en contaduria publica y

auditoria emitida por el colegio de economistas, contadores publicos y auditores

y administradores de empresas, tienen vigencia en el territorio nacional desde
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desde 1986. Son normas de observancia general y obligatoria. Estan integradas

por principios y valores éticos que tratan de regular la conducta del profesional.

e o T 9o

Actuacion en funcion del interés nacional.
Responsabilidad hacia la sociedad.
Responsabilidad hacia quien contrata los servicios.

Responsabilidad hacia la profesion.

En cuanto a la actuacién en funcién del interés nacional, las normas obligan al

CPA a ejercer con miras a contribuir con el desarrollo del pais y a elevar el nivel

de vida de la poblacion”. (9:1)

Asi también el Cédigo de Etica de la IFAC, nos indica los principios

fundamentales de ética profesional, tales son:

a.

La integridad, franqueza, honestidad, dignidad y sinceridad, rectitud en

todas las relaciones profesionales y empresariales.

Objetividad, no permitir que prejuicios, conflictos de interés o influencia
indebida de terceros prevalezcan sobre los juicios profesionales o

empresariales.

Independencia en el ejercicio profesional; debera tener y demostrar
absoluta independencia mental y de criterio con respecto a todo interés que
pudiera considerarse incompatible con los principios de integridad y

objetividad.

Competencia y diligencia profesional, mantener el conocimiento y la aptitud
profesional al nivel necesario para asegurar que el cliente o la entidad para

la que trabaja reciban servicios profesionales competentes basados en los
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4.5

ultimos avances de la practica y actuar con diligencia y de conformidad con
las normas técnicas y profesionales aplicables. Confidencialidad, respetar
la informacion obtenida como resuitado de relaciones p_rofesionél'es y
empresariales, en consecuencia de no revelar dicha informacion a terceros
sin autorizacién adecuada y especifica salvo que exista un derecho o deber

legal o profesional de revelar.

Comportamiento profesional cumplir las disposiciones legales vy
reglamentarias aplicables y evitar cualquier actuacion que pueda

desacreditar a la profesion.

LEYES QUE REGULAN LA PROFESION EN GUATEMALA

Las profesiones a nivel universitario son reguladas por leyes vigentes en cada
pais de origen, alrededor del mundo, la excepcién no podria ser en Guatemala,

por lo que las leyes emitidas en nuestro pais, incluyen algunos articulos para los
profesionales egresados indistintamente de la universidad, a continuaciones

algunas de ellas:

Constitucion Politica de la Republica de Guatemala articulo 9, la

colegiacién profesional.

Cadigo civil, Decreto ley No. 16, en los articulos 2027 al 2036 norma los
derechos y obligaciones del Contador Pablico y Auditor.

Normas de ética profesional para el ejercicio de la contaduria pablica y
auditoria emitida por la Federacion Internacional de Contadores (IFAC por

sus siglas en inglés).
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4.6 MULTIPLES FUNCIONES DEL CONTADOR PUBLICO Y AUDITOR

El Contador Publico y Auditor puede ejercer varias funciones por el conocimiento
que tiene y con la investigacion de problemas relacionados con el area que los
ocupa, es experto en una materia que no se basa en legislaciéon alguna, sino en
teorias o doctrinas cientificas, las que son aplicables a una situaciéon
empresarial, sobre la que asesora profesionalmente basandose en sus

conocimientos, para optar una solucién adaptada y no estandarizada.

Algunas funciones que puede desempenar el Contador Publico y Auditor son las
siguientes; realizar prondsticos financieros o estimacién de la situacién
financiera, interpretacion de los estados financieros, revisién y evaluacion de
sistemas y procedimientos, reclutamiento y contratacion de personal, con
programas de entrenamiento, realizacién de procedimientos con{ables para la
instalacién de sistemas electronicos, registro y revisién de estados financieros y
practica de auditorias tradicionales, asesoria resolucién de consultas e
interpretacién de leyes, revision y planificacion de-declaracion de impuestos,

evacuacién de audiencias planteadas, conferencias y seminarios.
4.6.1 Auditor Independiente

Es aquel contratado por un tercero para la realizaciéon de un trabajo (prestacion
de servicios) recibiendo a cambio un honorario pactado entre las partes, su
objetivo principal es la auditoria de los estados financieros es obtener una
seguridad razonable de que los estados financieros, con un alto nivel de
confianza y suficiente evidencia para reducir el riesgo de auditoria, estén libres
de errores materiales, ya' sea por fraude o error que le permita al auditor
expresar una opinion sobre si los estados financieros estan preparados, en

todos sus aspectos importantes, de acuerdo con informacién financiera
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aplicable, y emitir un informe sobre los estados financieros y comunicar la

conclusion de auditoria.

El auditor debe cumplir los siguientes. requisitos para dar una conclusion de su

trabajo son las siguientes:

a.

Requisitos éticos relevantes y oportunos a independencia, incluyendo los
relacionados con la independencia del auditor, para dar una opinién sin

influencias, actuando con integridad.

Escepticismo profesional, para obtener seguridad razonable, teniendo una
posicion critica y evaluativa sobre la evidencia de la auditoria para
identificar su eficacia y estar alerta a evidencia de la auditoria, esta actitud

le permite al auditor reducir cualquier riesgo.

Juicio profesional se debe aplicar los conocimientos téchicos y experiencia
relevante para ejercer correctamente su profesion, el juicio profesional es
indispensable al momento de evaluar la evidencia de auditoria para emitir

una opinion sobre los estados financieros.

Suficiente evidencia de auditoria y riesgo de auditoria, es importante para
el auditor obtener y evaluar evidencia de auditoria lo que le permite
soportar su opinién y dictamen de la auditoria, tales como procedimientos

de control de calidad, registros contables.

4.6.2 Auditor en Relacién de Dependencia

Llamados también auditores internos, es contratado directamente por una

empresa para que preste sus servicios dentro de ésta a cambio de un salario,
deben de reportar al Consejo de Administracion, Junta Directiva vy
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administracion. Es un profesional que trabaja en el ambito interno de la
empresa Yy dentro de los objetivos que persigue. Esto consiste en el examen y
evaluacion de la competitividad y efectividad del sistema de control interno y de
su eficacia para alcanzar los objetivos encomendédos, ademas de asesorar a
diferentes niveles, con el objetivo de proteger y mejorar el funcionamiento de la

empresa.
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CAPITULOV
EL CONTADOR PUBLICO Y AUDITOR EXTERNO EN LA VALUACION DE
LAS PROPIEDADES DE INVERSION DE ACUERDO A NORMAS
INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA PARA UNA
EMPRESA QUE SE DEDICA A LA CONSTRUCCION, VENTA, ALQUILER Y
ADMINISTRACION DE EDIFICIOS Y TERRENOS
(CASO PRACTICO)

5.1. ANTECEDENTES

La empresa Inmobiliaria Internacional, S.A. se dedica a la construccién, venta,
alquiler y administracion de edificios y terrenos, fue fundada en 1998 bajo las
leyes guatemaltecas, la empresa cuenta con amplia -y'recbnocida experiencia en
la construccion, venta, alquiler y administracion de edificios y' terrenos; se
caracteriza por tener un crecimiento econémico y sostenible. Actualmente la
empresa es internacional con sedes en Centroamérica, México, América Latina y

Europa, es una empresa que cotiza en la bolsa de valores.

La misi6n y vision de la empresa es ser lider en el mercado inmobiliario y
mantener un nivel de calidad, brindando un servicio eficiente con un mayor
prestigio y éxito, lo cual ayuda a obtener una posicion en el mercado a nivel

nacional e internacional.

Segun el estado de situacion financiera, tiene registrado tres edificios con el

propésito de obtener utilidades, fueron adquiridos para generar renta.



La administracion de la empresa Inmobiliaria Internacional, S.A. estimé un
beneficio econédmico de 40 afos, no existe valor residual y el porcentaje de
depreciacién de propiedades de inversién es 2.5%, su politica es depreciarlo el

mes siguiente de su adquisicion.

Por implementacién de NIIF al 31 de diciembre 2015, necesita tener todos los
panoramas de los modelos de valuaciéon para considerar cada una de ellas
especificamente en el rubro de propiedades de inversién. Derivado de lo
anterior, ha decidido contratar los servicios de consultoria de un Contador

Publico y Auditor Independiente, para realizar este trabajo.

5.2. SITUACION ACTUAL

Dentro de sus propiedades segin el estado de situaciéon financiera, tiene
registrado tres edificios con el propésito de obtener utilidades, adquiridos para

generar renta.

A continuacién el valor de los inmuebles y terrenos: Edificio No. 1 Q.8,500,000;
Edificio No. 2 Q.4,362,105; y Edificio No. 3'Q.6,788,900; y los terrenos donde
estan los edificios: Terreno No. 1 Q.3,349,348.26; Terreno No. 2 Q.1,768,330; y-
Terreno No.3 Q.2,768,330, los gastos reIaciOnados, comprobables por la compra
son Q.100,000 y Q.75,000.00 respectivamente.

La administracion de la empresa Inmobiliaria Internacional, S.A. estimé un

beneficio econdmico de 40 afios y no existe valor residual y el porcentaje de

depreciacion de propiedades de inversion es 2.5%.
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5.3. SOLICITUD DE PROPUESTA DE SERVICIOS

57, Calle 45-30 Edificio Sky Zona 20
PBX: 2484-6789
www.inmobiliriainternacional.com

INMOBILIARIA INTERNACIONAL, S.A.

Guatemala, 18 de enero de 2016

Sefiores

CPA Consultores Profesionales Asociados, S.C.
282, Avenida 9-33 Oficina 8 Edificio Towering Zona 20
Guatemala

Respetables Senores

La empresa Inmobiliaria Internacional, S.A. se dedica a la construccién, venta,
alquiler y administraciéon de edificios y terrenos; fue fundada en 1998 bajo las
leyes guatemaltecas, la empresa cuenta con amplia y reconocida experiencia en
la construccion, venta, alquiler y administracion de edificios y terrenos; se
caracteriza por tener un crecimiento econémico y sostenible. Actualmente la
empresa es internacional con sedes en Centroamérica, México, América Latina y

Europa; es una empresa que cotiza en la bolsa de valores.

El motivo de la presente es para solicitarle asesoria y trabajo profesional para
llevar a cabo una consultoria al area de propiedades de inversion, por la
implementacién de las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF),
se necesita tener los diferentes modelos de valuacion para considerar una de
ellas en el rubro de propiedades de inversién, por el periodo terminado al 31 de

diciembre del 2015.
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Conforme a reuniones de la Asamblea General de Accionistas de la empresa,
éste determiné la necesidad de asegurarse de que el area de propiedades de
" inversion se encuentre registrada y presentada de conformidad con las Normas

Iinternacionales de Informacién Financiera (NHF).

Le agradeceria dirigir su propuesta de servicios lo mas pronto posible, para ser

revisada por la Junta Directiva de la Empresa.

Atentamente,

Maria Goémez Santizo
Gerente General
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54. PROPUESTA DE SERVICIOS PROFESIONALES

28a. Avenida 9-33 Oficina 8, Edificio
Towering Zona 20

PBX: 2438-1010
www.cpaconsultoresprofesionales.com

(OB Guvsutivnes Profesionates rsociads

Guatemala, 20 de enero de 2016

Licenciada

Maria Gémez Santizo
Gerente General

Inmobiliaria Internacional, S.A
Ciudad

Estimada Licenciada

Hemos elaborado nuestra propuesta de los servicios que como firma podemos
proporcionarles y ademas, para comunicarles nuestro firme deseo de

proporcionarles servicios de calidad y con valor agregado.

Existe un fuerte compromiso por parte de cada miembro de nuestro equipo para
proveer a la empresa Inmobiliaria Internacional, S.A. los servicios que ustedes
esperan y desean. Nuestros profesionales estan reconocidos dentro de la
comunidad guatemalteca por su demostrada experiencia, en cada uno de los

campos de su especializacion.
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Por otra parte, comprendemos que los servicios profesionales de todo tipo son
un costo importante para las empresas que usted dirige, en tal sentido,
deseamos reiterarle nuestro interés de ayudarle a alcanzar sus objetivos de
rentabilidad y crecimiento. Una de las formas de hacerlo es proporcionarles un

servicio efectivo a un costo razonable.

Una vez mas, permitanos expresarle nuestro sincero agradecimiento por la
oportunidad que nos brinda para presentarle nuestra propuesta de servicios.
Estamos a su completa disposiciéon de proveerle cualquier informacién adicional

gue estime conveniente.

Atentamente,

=

Carlos Roberto Figueroa
Socio

88



Il. SERVICIOS DE CONSULTORIA

OFERTA TECNICA
A) PROCESO DE PLANEACION:
Inmediatamente después de nuestro nombramiento iniciaremos el
proceso de planeaciéon de nuestro trabajo. Este proceso comienza con la
preparacion de un plan del area de propiedades de inversién, detallado y
a la medida de las operaciones, mediante el desarrollo de un
entendimiento’completo del area anteriormente indicada de la compaiiia,
para estructurar nuestro enfoque que responda a todas esas

necesidades.

B) PLAN DE CONSULTORIA:
Conforme .al conocimiento que documentemos de sus operagiones,

realizaremos nuestro plan de consultoria, tomando en cuenta Unicamente

el area de propiedades de inversion.

Una vez que el proceso de planeacion ha sido apropiadamente

completado iniciaremos el proceso de la consultoria.

C) ENFOQUE DE LA CONSULTORIA:
El personal que asignaremos para la elaboracién del trabajo sera el que
tenga mas entrenamiento y haya acumulado la mayor experiencia con
éxito en la aplicacion de las diferentes modelos en el area de propiedades

‘de inversién para la implementacion de Normas Internacionales de

Informacion Financiera.
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D) ENTENDIMIENTO DEL TRABAJO A SER DESARROLLADO:

1. Objetivo de Auditoria:

Nuestro trabajo estd dirigido a la presentacion de los modelos de la
valuacion de propiedades de inversion de la Compaidia Inmobiliaria
Internacional, S.A. Nuestros servicios tendran un enfoque integrado y seran
disefiados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién

Financiera.

2. Plan de Visitas:
Hemos programado efectuar una visita, en la siguiente fecha:

e Visita: Del 1 al 10 de febrero de 2016

3 Alcance del Trabajo:
Estamos convencidos que las empresas no son iguales aunque se trate de -
la misma area; utilizamos técnicas diferentes para evaluar los distintos
modelos de valuacion en el rubro de propiedades de inversién al momenfo
de la implementaciéon de Normas Internacionales de Informacion Financiera
durante el periodo comprendido del 01 de enero al 31 de diciembre del afio
2015, teniendo como objetivo mostrar los diferentes modelos de valuacion
a las propiedades de inversion al momento de la implementacién, con base
en las Normas Internacionales de Informacion Financiera. Le recordamos
que la responsabilidad por la preparacion de los estados financieros,
incluyendo la adecuada revelacion, corresponde a la administracion de la

empresa.
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Esperamos una cooperacion total con su personal y confiamos en que
pondran a nuestra disposicion todos los registros, documentaciéon y la

informacién requerida en relacién con nuestro trabajo.

4. Informes:

Como resultado de nuestro trabajo emitiremos un informe que incluira el
trabajo realizado sobre los diferentes modelos de valuacién de propiedades
de inversibn en la implementacion de las Normas Internacionales de

Informacién Financiera.
OFERTA ECONOMICA

il VALOR DE NUESTROS SERVICIOS:

El valor de nuestros servicios se fija con base en el tiempo invertido por nuestro
personal. Conforme a lo anterior hemos estimado el valor de nuestros honorarios
para la revision de los estados financieros de la compaiia Inmobiliaria
Internacional, S.A., por el afio terminado al 31 de diciembre de 2015 en

dieciocho mil quetzales exactos (Q. 18,000.00).

Nuevamente agradecemos la oportunidad que nos brinda de presentar nuestra
propuesta de servicios profesionales. Cualquier informacién adicional con

mucho gusto le atenderemos.

Carlos Roberto Figueroa
Socio
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5.5. ACEPTACION DEL CLIENTE

5% Calle 45-30 Edificio Sky Zona 20
PBX: 2484-6789
www.inmobiliriainternacional.com

=

T ﬁ INMOBILIARIA INTERNACIONAL, S.A.

Guatemala, 25 de enero de 2016

Seniores

CPA Consultores Profesionales Asociados, S.C.
282. Avenida 9-33 Oficina 8 Edificio Towering Zona 20
Guatemala

Respetables sefiores

Por este medio le confirmamos la aceptacion del trabajo de consultoria de
acuerdo a los términos que se refiere en su propuesta de fecha 20 de enero de
2016, para realizar el trabajo en el area de propiedades de inversion de la
empresa Inmobiliaria Internacional, S.A., por el periodo terminado al 31 de
diciembre del 2015. |

Atentamente,

Maria Gomez Santizo
Gerente General
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56. PLANIFICACION DE LA CONSULTORIA

28a. Avenida 9-33 Oficina 8, Edificio
Towering Zona 20

PBX: 2438-1010
www.cpaconsultoresprofesionales.com

W&Wm?’w{wwm%wm

Fechas claves:

e Periodo a evaluar: Al 31 de diciembre de_ 2015.
¢ Inicio del trabajo: 01 de febrero de 2016

o Entrega de informe final: 15 de febrero de 2016

Objetivos de la consultoria:

Hemos sido contratados por la Junta Directiva de la empresa INMOBILIARIA
INTERNACIONAL, S.A. para evaluar los diferentes modelos de valuacion en el
rubro de propiedades de inversion al momento de la implementaciéon NIF

durante el periodo terminado al 31 de diciembre de 2015.

Nuestra consultoria tiene como objetivo emitir los diferentes modelos de
valuacién de las propiedades de inversién al momento de la implementacién de

Normas Internacionales de Informacién Financiera en base a las normas.

Generalidades y operaciones:
La empresa Inmobiliaria Internacional, ‘S.A. se dedica a la construccién, venta,
alquiler y administracion de edificios y terrenos, fue fundada en 1998 bajo las

leyes guatemaltecas. La empresa cuenta con amplia y reconocida experiencia
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en la construccién, venta, alquiler y administracion de edificios y terrenos; se
caracteriza por tener un crecimiento econémico sostenible. Actualmente la
empresa es internacional, con sedes en Centroamérica, México, América Latina.

Asimismo es una empresa que cotiza en la bolsa de valores.

Dentro de sus propiedades segin el estado de situacién financiera, tiene
registrados tres edificios, con el propésito de obtener utilidades; adquiridos para

generar renta.

A continuacién los valores de los inmuebles y terrenos: Edificio No. 1
Q.8,500,000; Edificio No. 2 Q.4,362,105; y Edificio No. 3 Q.6,788,900; y los.
terrenos donde estan los edificios: Terreno No. 1 Q.3,349,348.26; Terreno No. 2
Q.1,768,330; y Terreno No.3 Q.2,768,330, los gastos  relacionados,
comprobables por la compra son Q.100,000.00 y Q.75,000.00 respectivamente,
estas propiedades fueron adquiridas a mediados del mes de diciembre de 2015,

por lo que aun no han generado ninguna depreciacion.

La administracion de la empresa Inmobiliaria Internacional, S.A., estimo un
beneficio econémico de 40 afios; no existe valor residual y el porcentaje de
depreciacion de propiedades de inversion es 2.5%, su politica es depreciarlo el

mes siguiente de su adquisicién.

Por la implementacion NIIF al 31 de diciembre 2015, necesita tener los
diferentes modelos de valuacion para considerar cada una de ellas. Por lo que
ha decidido contratar los servicios de consultoria de un Contador Publico y

Auditor Independiente, para realizar este trabajo.
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Personal clave:

Maria Goémez Santizo Gerente General
Jorge Ramirez Contador General (oficina contable).
Carlos Rosales Asistente Contable (oficina contable).

Trabajo a desarrollar:
Considerando el conocimiento que tenemos del cliente y las normas
internacionales de informacién financiera especificamente en lo referente en el

rubro de propiedades de inversion, realizaremos lo siguiente:

a. Verificacion de los registros de las propiedades de inversién: con
base en la informacién que ustedes nos proporcionen, como lo son

estados financieros, contratos o escrituras de sus inmuebles e
informacion adicional relevante, revisariamos el registro de las cifras y
registré realizados por las personas encargadas de la contabilidad de su
entidad. Realizariamos nuestra verificacién con base a la documentacién

proporcionada por la compaiiia.

b. Presentacion de los diferentes modelos de valuacion de las
propiedades de inversion: con base en las normas internacionales de
informacioén financiera se presentaran los diferentes modelos que pueden

utilizar con relacién a este rubro.

c. Realizacién de los célculos y registros de los diferentes modelos de

valuacion de las propiedades de inversion segin NIIF: con base en la
informacién requerida efectuaremos los calculos correspondientes Y

registros basandonos en las disposiciones de las Normas Internacionales
de Informacién Financiera, para determinar el monto y el registro sobre el

rubro de propiedades de inversion.

95



d. Preparar_Informe sobre los diferentes modelos de inversion los

montos y registros correspondientes: preparariamos el informe donde

detalla las diferentes opciones de valuacion segun NIIF,

independientemente del modelo que la administracion decida utilizar.

Personal de la firma que efectuara el trabajo:

Socio : Carlos Roberto Figueroa.
Director Alejandro Ramirez
Gerente Mario Lopez

Senior Eduardo Mendoza

Horas Técnicas

Puesto . Horas
Socio 4
Director 6
Gerente: - _ 10
Senior 22
Total ' 42
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5.6.1. Estado de Situacién Financiera (solo el area de activo)

INMOBILIARIA INTERNACIONAL, S.A.
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
Al 31 DE DICIEMBRE DE 2015

(Expresados en Quetzales)
ACTIVO
CORRIENTE
Efectivo Q. 18,689,812
Clientes 124,386,259
Impuestos por cobrar 20,682,745
Ctras cuentas por cobrar 82,922 203
Total activo cormriente 246,681,019
NO CORRIENTE
Propiedad, planta y equipo 72,031,399
Propiedades de inversion 27,712,013
Cuentas por cobrar 297,536,294
Activo intangible 6,887,244
Inversiones 17,307,544
Otros activos 2,373,761
Total activo no corriente 423,848,255
TOTAL ACTIVO Q. 670,529,274

Manuel Rodriguez
Contador General

"El infrascrito Perito Contador registrado en la Superinfendencia de Administracion Tributaria
con el niimero 27689867 CER'HF[CA: 'Que los Estados Financieros ai 31 de diciembre de 2015
fueron preparados en base a ciffas obtenidas de los registro contables de la entidad y reflejan la
situacién financiera por el pericdo cado. En virtud de fo anterior, firmo y sello el presente el
dia freintaluno del mes de diclembre del afio dos mil quince en Ciudad de Guatemala.”
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5.6.2. Estado de Resultados

INMOBILIARIA INTERNACIONAL, S.A.
ESTADO DE RESULTADO i
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE 2015
(Expresado en Quetzales)

INGRESOS
Ventas Q. 1,004,738,133
Servicios 27,746,110
Ofros ingresos : 64,142
Total ingresos 1,032,548,385
COSTOS Y GASTOS
Coslo de ventas 766,956,299
(Gastos de operacion . - 195,046,905
Gastos financieros . 41226172
Total costos y gastos 1,003,229,376
Utilidad antes de Impuesto Q. 29,319,009

"El infrascrito Perito Contador registrado en [a Superintendencla de Administracion Tributaria
con el nimerc 27689867 CERTIFICA: Que el Estado de Resultado por el afio terminado al 31
de diciembre de 2015 fue preparado en base a cifras obtenidas de los registro contables de la
entidad y reflejan la situacién financiera por el perfodo citado. En virtud de lo anterior, fimo y
sello el presente el dia Ireinfaitno del mes de Diciembre del afio dos mil quince en Ciudad de
Guatemala” _

Manuel ‘Rodriguez
Contador General
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Papel de Trabajo No.1 Cédula Centralizadora

INMOBILIARIA INTERNACIONAL, 8.A PT. Al
Propiedades de inversion HechoPor:  |HT
Al 31 De Diciembre De 2015 Fecha: 01/0212016
Cifras Expresadas En Quetzales Revisado.  |SA

Fecha: 02/02/2016

| Saldo Segin Modelos de Valuacién -
DESCRIPCION Balance Ref. Costo Razonable
General

Costo |Ref. Asumido |Ref. (") Ref.

271201319 | 35714023(9 | 357140239

Propiedades de inversin 21.7112013/9
: AA PTA.L1 TAL2 PTAL3

fa}

{a} Los saldos fueron tomados del Estado de Situacion Financiera proporclonada por el cliente pagina No. 98 y
fueron cotejados contra el mayor general.

{*) Et modelo de valor razonable y modelo de costo asumido tienen el mismo valor por ser el afio de la
implementacion de las normas infemacionales de informacién financiera, ¢ siguiente afio existird una diferencia
entre los dos modelos por la depreciacion que genera el modelo de costo asumido, a diferencia del modelo de valor
razonable no genera depreciacion, pero se tendré que realizar la vaiuacion de las propiedades de inversion cada
aho.

Conclusion
Los diferentes saldos presentadados de los métodos de valuacidn fueron revisados y verificados adecuadamente,

cualquier méfodo a utiizar el saldo es razonable.

Marcas Utilizadas
9 vienede




Papel de Trabajo No. 2 Integracién Propiedades de inversion

Marcas Utilizadas
9 viene de
G vaa
v" Verificados
V Sumado Vertical
> Sumado Horizontal
Y. Suma de Totales
¥ Verificado contra repories

INMOBILIARIA INTERNACIONAL, 5.A PT: AA
INTEGRACION PROPIEDADES DE INVERSION Hecho Por: HT
Al 31 De Diciembre De 2015 Fecha: 01/02/2016
Cifras Expresadas En Quetzales Revisado: SA
. Fecha: 02/02/2016
EDIFICIOS Monto
Edificio No. 1 8,500,000| &1
Edificio No. 2 4,362,105| &1
Edificio No. 3 6,788,900| & [ PT A.1.1
Total Edificios 19,651,006 G{ PTA12
v PTA13
TERRENOS Monto
Terreno No. 1 3,349,348| M
Terreno No. 2 1,768,330| &1
[Terreno No. 3 - 2,768,330|M | PTA.1.1
Total Terrenos 7,886,008/G1 PTA1.2
v PTA13
GASTOS RELACIONADOS Monto
Edificios 100,000| &1
Terrenos 75,000/ | PT A1
Total Gastos 175,000/G 4 PTA1.2
. v PTA13
TOTAL PROPIEDADES DE INVERSION 27,712,013 G PTA.1
. 5 ,
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Papel de Trabajo No. 3 Modelo de Costo
Se reconoce el costo real de las propiedades no reconociendo un valor de
mercado y depreciarlo por una vida util definida. El modelo del costo esta

previsto en la NIC 16 propiedades planta y equipo.

En el modelo del costo el inmueble sera depreciado menos pérdida por deterioro

acumulado.
INMOBILIARIA INTERNACIONAL, S.A PT: A1l
Valuacion Modelo de Costo Hecho Por: HT
Al 31 De Diciembre De 2015 Fecha: 01/02/2016
Cifras Expresadas En Quetzales Revisado: SA
Fecha: 02/02/2018
o Saldo Segan Modelo de Costo Saldo Modelo
Descripcidn Balance Ref. de costo Ref.
: General Aumentos Disminuciones
EDIFICIOS
Edificio No. 1 " 8,500,000 v - - 8,500,000 |p>
Edificio No. 2 4362105} v - - 4,362,105 |
Edificio No. 3 6,788,908|v - - 6,788,800 |
. {Gastos Edificios 100,600 v - - 100,000 |>>
Total Edificios 18,751,008|9 19,751,005]
v PTAA v
TERRENDS
Temeno No. 1 3,348,348| v - - 3,349,348 [D
Temeno No. 2 1,768,330 v - - 1,768,330 |I>
Temeno No. 3 2,768,338| v - - 2,768,330 |>
Gastos Terrenos 75,0001y - - 75,000 (D
Total Terrenos 7,961,008/ 7,964,008
v PTAA v
Total Edificios y Terrenos 27,712,013 - - 277120136 PTAL
2 b3
Marcas Ulilizadas
9 vienede
G vaa
¥ Verificedos
¥V Sumado Vericei
D> Sumado Horizontal
3 Suma de Tolales
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Papel de Trabajo No. 4 Modelo de Costo Asumido

Se debe determinar un costo de mercado y registrarlo a la fecha de
implementacion de las NIIF, como que siempre hubiera existido este valor y
depreciarlo por una vida util definida. La diferencia entre el monto de la

revaluacion y el valor en libros se registra en el saldo inicial de las utilidades

retenidas.
INMOBILIARIA INTERNACIONAL, S.A PT: A1.2
Valuacion Modelo de Costo Asumido Hecho Por: HT
Al 31 De Diclesmbre De 2015 Fecha: 01/02/2016
Cifras Expresadas En Quetzales Revisado: SA
o Fecha: 02/02/2016
Saldo
Descripcién Saldo  |Ref. Modelo de Costo Modelode | Ref.
Aumentos | Rel. | Disminuciones | Costo
EDIFICIOS .
Edificio No. 1 8,500,000(¥ | 2,700,000 [D PTA.LA - | 11,200,000 [>
Edificio No. 2 4362105(v | 1385610 |D PTALA - 5,147,115 [>
Edificio No. 3 6788900 v | 2150500 [ pTA.LA - 8,939,400 >
Gaslos Edificios 100,000] ¥ - - 100,000 [D>
Total Edificios 19,761,006(9 6,236,110 - 25987115
v PTAA v '
TERRENOS _
Termeno No. 1 3,349348| Y 750,000 | PTA.LA - 4,009,348 |>
Temeno No. 2 4,768,330| ¥ 396,000 |D PTAL4 - 2,164,330 |
Terreno No. 3 2,768,330( v 619,900 {9 PTA.L4 - 3,388,230 I>
Gastos Temenos 75,000 v - ‘ - 75,000 |>
Total Terrenos 7,961,008/ 1,765,900 ; - 9,726,908
A\ PTAA v
Total Edificios y Terren{ 27,712,013 8,002,010 - 35,714,023|C PTAL
z 3 L
Mareas Utilizadas
 viens de
Gvaa
¥ Verificados
¥ Sumado Vertical

> Sumado Horizontal
T Suma de Totales
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Papel de Trabajo No. 5 Modelo Valor Razonable
Revaluar a la fecha de implementacion de las NIIF y posteriormente cada
periodo contable, el efecto de la revaluacion de cada afio se reconoce en los

resultados del periodo.

Al utilizar este método es necesario tomar en consideracién como se menciona
anteriormente, la realizacién de la valuacidn anualmente a las propiedades de

inversion.
INMOBILIARIA INTERNACIONAL, SA PT: Al13
Valuacién Modelo Valor Razonable Hecho Por. HT
Al 31 De Diciembre De 2015 Fecha:. 011022016
Cifras Expresadas En Quetzales Revisado: SA
Fecha: 02/02/2016
Saldo Modelo
Descripeion Salde Ref, Madelo de Costo Valor Ref.
Aumentos Ref. | Disminuciones| Razonable
EDIFICIOS ]
Edificio No. 1 ~8,560,000{ v 2,700,000 [ PTA.LE - 11,200,000 |>
Edificio No. 2 4,362,105 v 1,385,610 [D PTAL4 - 5747115 >
EdificioNo. 3 6,788,900 v 2.450,500 |D PTAL4 - 8,939,400 >
Gaslos Edificios 100,000] v - - 100,060 >
Total Edificios 19,751,006 §,236,110 - 25,987,116
v PTAA v
TERRENOS }
Terreno No. 1 3,349,348|v 750,000 [D PTALS - 4,099 348 D>
Terreno No. 2 1,768,330 v 396,000 [ PTALS - 2,164,330 >
Tesreno No. 3 2,768,330 v §19,500 |9 PTALA - 3,388,230 >
Gaslos Terenos 75000| v - - 75,000 >
Total Terrenos 7,961,008{5 1,765,800 - 9,726,908
v PTAA v .
Total Edificlos y Terrenos 21712013 | 8002010 - 35,744,023|G PTAL
)2 z I
Matcas Utilizadas
9 vienede
G vaa
v Verificados
V  Sumado Verfical
D> Sumado Horizortal
% Suma de Totales
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Papel de Trabajo No. 6 Resumen del Informe del Valuador

MY gqsau

INMOBILIARIA INTERNACIONAL, 8.A PT: A1.4
RESUMEN DEL INFORME DE VALUADOR Hecho Por: |HT
Al 31 De Diciembre De 2615 Fecha: 01/02/2016
Cifras Expresadas En Quetzales Revisado: [SA
Fecha: 02/02/2016
INCREMENTO EN EL VALOR SEGUN INFORME DE VALUACION
Saldo segiin Saldo segdn
informe de balance
Descripcion valuador |Ref.| general Aumentos Ref.
Edificio No. 1 11,200,000) &1 8,500,000] 2,700,000
Edificio No. 2 5,747,715 4,362,105 1,385610{G4{ PTA.1.2
Edificio No.3 8,939,400 8,788,900]- 2,150,500 PTAAM3
Total Edificios| 25,887,115 19,651,005 6,236,110
v v
Salda segin Saldo segiin
Informe de balance
Descripeién valuador |Ref. general Aumentos . Ref.
Terreno No. 1 4,099,348| & 3,348,348 750,060
Terreno No. 2 2,164,330 1,768,330  396,000{G 4 PTA.1.2
Terreno No. 3 3,388,230 2,768,330 619,800 PTA.13
Total Terrenos 9,651,908 7,886,008 1,765,900
v v
TOTAL PROPIEDADES 35,539,023 27,537,013 8,002,010
2 2 - by
Nota de Revision

1 En los registros se verificé que la administracién de la empresa estimé un beneficio econdmico de
40 afios y no existe valor residual.

2 Los informes de valuacion fueron emitidos con fecha 31 de diciembre del 2015, estos fueron revisados
y verificados como parte del trabajo de consultoria.

3 Para efectos del presente caso, solo se incluye el resumen del informe del valuador.

Marcas Utilizadas

viene de

vaa

Verificados

Sumado Vertical

Sumado Horizontal
Suma de Totales
Verificado contra reportes
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Papel de Trabajo No. 7 Resumen de Modelos de Valuacion

Marcas Utilizadas
viene de

vaa

Veﬁﬁcados
Sumado Vertical
Sumado Horizontal
Suma de Totales

MY gDy

INMOBILIARIA INTERNACIONAL, S.A PT: A1.5
Resumen de Modelos de valuacion Propledades de Inversion Hecho Por: |HT
Al 31 De Diclembre De 2015 Fecha: 01/02/2016
Clfras Expresadas En Quetzales Revisado: [SA

' Fecha: 02/02/2016

Modelo de Cosfto
Descripcién Edificlo Ref. Terrenos Ref. Total Ref.
Valor de Mercado 19,751,005 PTA.1.1 7,961,008/ PTA.1.1 27,712,013/>
Monto Inicial 19,751,005|9 PTA.1.1 7,961,008/ PTA.11 27,712,013|D>
Incremento - - -
Vida Util 40 -
% Depreciacion 2.5% -
Depreciacion Anual 493,776 -
% impuesto - -
ISR Diferido Anual - - -
Modeld de Costo Asumido
Descripcion Edificlo Ref. Terrenos Ref. Total
Valor de Mercado 25,987,115|9 PTA.1l.2 9,726,908{9 PTA.1.2 35,714,023|D>
Monto Inicial 19,751,005(5 PTA.1.2 7,961,008{5 PTA.1.2 27,712,013|D>
Incremento 6,236,110 1,765,900 8,002,010 D>
Vida Util 40 -
% Depreciacion 2.5% -
Depreciacion Anual 649,678 -
% Impuesto 25% 25%
ISR Diferido Anuai 1,559,028 441,475 2,000,503 >
. Modelo de Valor Razonable

Descripcién Edificio Ref. Terrenos Ref. Total
Valor de Mercado 25,987,115/ PTA.13 9,726,908(5 PTA.13 " 35,714,023|>
Monto Inicial 19,751,005|9 PTA.13 7,961,008{9 PTA.13 - 27,712,013]D>
Incremento 6,236,110 1,765,900 8,002,010(>
Vida Util - -
% Depreciacién - -
Depreciacion Anual - -
% Impuesto 25% “25% : ,
ISR Diferido Anual 1,659,028 441,475 2,000,503 (D>
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Papel de Trabajo No. 8 Cédula de Marcas

INMOBILIARIA INTERNACIONAL, §.A PT. A.1.6

Resumen De Marca Utilizadas . |Hecho Por: |HT
Al 31 De Diciembre De 2015 Fecha: 01/02/2016
Cifras Expresadas En Quetzales Revisado: [SA

| Fecha: 02/02/2016

Suma de Tolales
Sumado Vertical
Verificado |
Verificado contra reportes
Vienede

Vaa

HU g aDbM
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5.7. INFORME DE CONSULTORIA FINANCIERA

28a. Avenida 9-33 Oficina 8, Edificio
Towering Zona 20

PBX: 2438-1010
www.cpaconsultoresprofesionales.com

| W'WMPWW%W

Guatemala, 05 de Febrero de 2016

Licenciada

Maria Gomez Santizo
Gerente General

Inmobiliaria Internacional, S.A
Ciudad

Estimada Licenciada

Como resultado del trabajo por lo que fuimos contratados para determinar los
diferentes modelos de valuacion de propiedades de inversibn por la
implementacién NIIF de la empresa Inmobiliaria Internacional, S.A., segun lo
establecido en las Normas Internacionales de Informacién Financiera, adjunto
encontrara los resultados, donde la Compaiiia podra realizar el analisis y evaluar

la conveniencia del modelo a utilizar.

La valuacién fue realizada segin los modelos establecidos en las Normas
Internacionales de Informacién Financiera:

a. Modelo costo

b.  Modelo costo asumido

¢. Modelo razbnable '
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Siguiendo los lineamientos que la norma indica, se realizaron los diferentes
calculos, por lo que la administracion de la Compaiia, debera evaluar el modelo
que mejor se adapte a sus operaciones y efectuar los registros de las

propiedades de inversiéon en sus estados financieros.

Carlos Roberto Figueroa
Socio
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-~ MODELOS DE VALUACION
Modelo de Costo: al
Descripcion Edificio - Terrenos Total
Valor de Mercado 19,751,005 7,961,008 27,712,013
Monto Inicial 19,751,005 7,961,008 27,712,013
Incremento - - -
Vida Util (afios) 40 -
% Depreciacion 2.5% -
Depreciacion Anual 493,775 -
% Impuesto - -
ISR Diferido Anual - - -

Modelo del Costo
1. Se reconoce el costo real de las propiedades no reconociendo un valor de

mercado, el valor de mercado es el mismo monto del costo real, no

existiendo ninguna diferencia y depreciarlo por una vida util definida.

2. La empresa estimé un beneficio econdmico de 40 afios y no hay valor

residual, depreciarlo por la vida Gtil definida o por un porcentaje de 2.5%

segln los afos de vida util.

3. Para este método no existe Impuesto Sobre la Renta Diferido porque no

existe excedente o incremento de revaluacion.

4. Para este afio no considerar la depreciacion porque las propiedades

fueron adquiridas a mediados del mes de diciembre del 2015, y segln las

politicas de la empresa se deprecian al mes siguiente de la adquisicion.
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MODELOS DE VALUACION
Modelo de Costo Asumido: bl
Descripcion Edificio Terrenos Total
Valor de Mercado 25,987,115 9,726,908 35,714,023
Monto Inicial 19,751,005 7,961,008| 27,712,013
Incremento 6,236,110 1,765,900 8,002,010
Vida Util 40 -
% Depreciacion 2.5% -
Depreciaciéon Anual 649,678 -
% Impuesto 25% 25%,
ISR Diferido Anual 1,559,028 441,475 2,000,503

Modelo del Costo Asumido

. Se debe determinar un costo de mercado y registrarlo a la fecha de

implementacion de las NIIF, como que siempre hubiera existido este valor
y depreciarlo por una vida Util definida. La diferencia entre el monto de la
revaluacion y el valor en libros se registra en el saldo inicial de las

utilidades retenidas.

. El registro del incremento por el valor de mercado, la diferencia en el

monto de la revaluacioén y el valor en libros, se registra en el saldo inicial

de las utilidades retenidas.

. La empresa estimé un beneficio econdmico de 40 afios y no hay valor

residual, depreciarlo por la vida util definida o por un porcentaje 2.5 %

segun los anos de vida util.

. Se realizara el reconocimiento del efecto del impuesto sobre la renta por

el excedente o incremento de revaluacién, uUnicamente en la fecha de

implementacién NIIF cuando se realice la valuacién.
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5. Para este afio, no considerar la depreciacién, porque las propiedades
fueron adquiridas a mediados del mes de diciembre del 2015, y segun las

politicas de la empresa se deprecian al mes siguiente de la adquisicion.

MODELOS DE VALUACION
Modelo Valor Razonable: ¢/
Descripcion Edificio Terrenos Total
Valor de Mercado 25,987,115 9,726,908 35,714,023
Monto Inicial 19,751,005 7,961,008 27,712,013
Incremento 6,236,110 1,765,900 8,002,010
Vida Util - -
% Depreciacién - -
Depreciacion Anual - -
% Impuesto - 25% 25%
ISR Diferido Anual 1,559,028 441,475 2,000,503

Modelo Valor Razonable
1. Revaluar a la fecha de implementacioén de las NIIF y posteriormente cada
periodo contable, el efecto de la revaluacion de cada afio se reconoce en
los resultados del periodo. En este método es necesario tomar en
consideracion, como se menciona anteriormente, la realizaciéon de la

valuacion anualmente a las propiedades de inversion.

2. Al utilizar este método a diferencia de los dos modelos anteriores, no se

realizara ningln registro anual de depreciacion ya que cada periodo se

realizara la valuacion a todas las propiedades de inversion.

3. Reconocimiento del efecto del impuesto a la renta por el excedente o

incremento de revaluacién de cada afio.
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RESUMEN DE LOS MODELOS DE VALUACION

Modelo de Costo : a/

Descripcién Edificio Terrenos Total
Valor de Mercado 19,751,005 7,961,008 27,712,013
Monto Inicial 19,751,005 7,961,008 27,712,013
Incremento - - -
Vida Util (afios) 40 -
% Depreciacién 2.5% -
Depreciacién Anual 493,775 -
% Impuesto - -
ISR Diferido Anual - - -
Modelo de Costo Asumido: b/
Descripcion Edificio Terrenos Total
Valor de Mercado 25,987,115 9,726,908 35,714,023
Monto Inicial 19,751,005 7,961,008 27,712,013
Incremento 6,236,110 1,765,900 8,002,010
Vida Util 40 -
% Depreciacion 2.5% -
Depreciacion Anual 649,678 -
% Impuesto 25% 25%
ISR Diferido Anual 1,559,028 441,475 2,000,503
Modelo Valor Razonable: ¢/
Descripcion Edificio Terrenos Total

- | Valor de Mercado 25,987,115 - 9,726,908 35,714,023
Monto Inicial 19,751,005 7,961,008 27,712,013
Incremento 6,236,110 1,765,900 8,002,010
Vida Util - -
% Depreciacion - -
Depreciacién Anual - -
% Impuesto 25% 25% .
ISR Diferido Anual 1,559,028 441,475 2,000,503
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Conclusion Final Sobre el Trabajo:

Segun la evaluacion realizada sobre el area de propiedades de inversion se
sugiere que la mejor opcion a utilizar por la -empresa Inmobiliaria Internacional,
S.A. sobre los tres modelos de valuacién que la Norma Internacional de
Informacién Financiera indica que puede utilizar, es el Costo Asumido porque al
momento de utilizar este modelo aumenta el valor de las propiedades, a
diferencia si se utiliza el modelo del costo este quedaria con el mismo valor de la
compra y si utilizan el valor razonable aumenta el valor pero tendria que

considerar el costo del perito valuador cada afio, significando asi un gasto anual

adicional.

Carlos Roberto Figueroa
Socio
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5.8. CARTA DE REPRESENTACION DE LA ADMINISTRACION

5%, Calle 45-30 Edificio Sky Zona 20
PBX: 2484-6789
www.inmobiliriainternacional.com -

=

- ﬂ INMOBILIARIA INTERNACIONAL, S.A.

Guatemala, 05 de febrero de 2016

Sefiores

CPA Consultores Profesionales Asociados, S.C.
282. Avenida 9-33 Oficina 8 Edificio Towering Zona 14
Guatemala

Respetables Sefiores

La presente carta de representécién la proporcioﬁamos en relacién con la-
consultoria financiera que fue solicitada, especificamente en la implementacion
de las Normas Internacionales de Informacion Financiera en el rubro de las
propiedades de inversion sobre los diferentes modelos de valuacion, que pueden
ser utilizadas al 31 de diciembre de 2015, esto con el propdésito de orientar sobre

el registro de las propiedades de inversion.

A nombre de la junta directiva de accionistas, reconocemos nuestra
responsabilidad por la presentacion confiable de la informaciéon que presentan

nuestros registros contables y financieros.

Confirmamos, segtin nuestro conocimiento y mejor entendimiento las siguientes

representaciones:
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e No han existido irregularidades que involucren a miembros de la
administracion o empleados, respecto a las cifras que se representan en

los registros contables.

e Hemos puesto a su disposicién todos los libros de contabilidad y
documentos de apoyo necesarios para que ustedes lleven a cabo su

trabajo de la mejor manera.

¢ No existe informacién adicional relacionada sobre el rubro de propiedades

de inversién, segun la informacién con la que contamos.
Sin otro particular, nos suscribimos y ponemos a su consideracioén para cualquier
informacién o documentacién adicional que les sea necesaria en la realizacion

de su trabajo.

Atentamente,

Maria Gémez Santizo
Gerente General -
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CONCLUSIONES

Existen diferencias entre modelo de costo, modelo de costo asumido y
valor razonable. En el modelo de valor razonable, la diferencia, ya sea
ganancia o pérdida obtenida por los cambios en el valor de bien, ir4 a la
cuenta de resultado; en el costo asumido, la diferencia obtenida se
reconocera en el saldo inicial de las utilidades retenidas; y en el modelo del

costo, la diferencia obtenida se reconocera en el patrimonio neto.

Es necesario para la empresa Inmobiliaria Internacional, S.A. contar con la
ayuda de una consultoria para la impiementacién de ia Norma Internacional
de Contabilidad No. 40, Propiedades de inversiéon, ya que los Estados
Financieros deben reflejar la posicion real y trasparencia en la presentacion
de la informaciéon y asi estandarizar la informacién a nivel mundial,
especificamente en el area de propiedades de inversion, un area muy

importante en los Estados Financieros de la empresa.

Independientemente del método a utilizar, la empresa Inmobiliaria
Internacional, S.A. tiene que tomar en consideracion las implicaciones
tributarias como resultado de las transacciones realizadas al momento de
la implementacion de las Normas Internacionales de Informacion

Financiera en el area de propiedades de inversion.

Derivado de la presente investigacion, se confirma la hipétesis formulada,
que al momento en que la empresa implementa las Normas Internacionales
de Informacién Financiera, dichas normas dan la oportunidad de elegir
entre los tres modelos de valuacion en el area de propiedades de inversion,

la empresa puede elegir la que mejor le convenga.
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El consultor financiero es el profesional que apoya al empresario en el
analisis, registro correcto y adecuado de los estados financieros. Siendo
éste un Contador Publico y Auditor, debe apegarse a las hormas aplicables

a la profesion que lo regulan.
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RECOMENDACIONES

. Determinar el valor razonable a través de un experto profesional con
experiencia previa, para determinar el valor real y correcto de las

propiedades de inversion.

La consultoria utilizada sugiere que la mejor opcién a utilizar por la
empresa Inmobiliaria Internacional, S.A. es el costo asumido, debido a
que en el momento de utilizarlo, este modelo aumenta el valor de las
propiedades, a diferencia de si se utiliza el modelo del costo, que
quedaria con el mismo valor de compra y el modelo del valor razonable,
que aumenta el valor pero tendria que considerar el costo del perito

valuador cada afo, significando un gasto anual adicional.

Contratar los servicios de una consuitoria fiscal para evitar contingencias
relacionadas con este tema; la misma determinara o considerara los
impuestos aplicados sobre el modelo a utilizar, a fin de evitar sanciones

impuestas por las leyes del pais donde opera.

Evaluar las diferentes alternativas que las Normas Internacionales de
Informacién Financiera permiten en la implementacion de Normas
Internacionales de Informacion Financiera en el area de propiedades de

inversion y tomar el modelo que mejor le convenga a la empresa.

La empresa Inmobiliaria debera considerar la experiencia y reputacion de

la firma de consultoria, al momento de la contratacion y asi podra recibir

una adecuada asesoria.
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