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Propiedades de Inversion

En abril de 2001 el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (Consejo) adoptd
la NIC 40 Propiedades de Inversion, que habia sido originalmente emitida por el Comité de
Normas Internacionales de Contabilidad en abril de 2000. Esa Norma habia sustituido
algunas partes de la NIC 25 Contabilizacién de Inversiones, la cual habia sido emitida en
marzo de 1986 y no habia sido ya reemplazada por la NIC 39 Instrumentos Financieros:
Reconocimiento y Medicion.

En diciembre de 2003 el Consejo emitié una NIC 40 revisada como parte de su agenda
inicial de proyectos técnicos.

En enero de 2016, la NIIF 16 Arrendamientos realiz6 varias modificaciones a la NIC 40 para
incluir las propiedades de inversién de las que se es duefio y las mantenidas por un
arrendatario como un activo por derecho de uso.

En diciembre de 2016, el Consejo emitié Transferencias de Propiedades de Inversion
(Modificaciones a la NIC 40) que aclara cudndo existe una transferencia hacia, o desde,
propiedades de inversion.

Otras Normas han realizado modificaciones consiguientes de menor importancia a la
NIC 40. Estas incluyen la NIIF 13 Medicién del Valor Razonable (emitida en mayo de 2011),
Mejoras Anuales a las NIIF, Ciclo 2011-2013 (emitida en diciembre de 2013) y NIIF 15 Ingresos
de Actividades Ordinarias procedentes de Contratos con Clientes (emitida en mayo de 2014) y
Agricultura: Plantas Productoras (Modificaciones propuestas a la NIC 16 y a la NIC 41)
(emitida en junio de 2014), y NIIF 17 Contratos de Seguros (emitida en mayo de 2017),
Modificaciones a las Referencias al Marco Conceptual en las Normas NIIF (emitidas en marzo de
2018) y la NIIF 18 Presentacion e Informacién a Revelar en los Estados Financieros (emitida en
abril de 2024).
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La Norma Internacional de Contabilidad 40 Propiedades de Inversion (NIC 40) estd
contenida en los parrafos 1 a 86. Aunque la Norma conserva el formato IASC que tenia
cuando fue adoptada por el IASB, todos los parrafos tienen igual valor normativo. La
NIC 40 debe ser entendida en el contexto de su objetivo y de los Fundamentos de las
Conclusiones del IASB, del Prélogo a las Normas NIIF de Contabilidad y del Marco Conceptual
para la Informaciéon Financiera. NIC 8 Bases de Preparacion de los Estados
Financierosproporciona una base para seleccionar y aplicar las politicas contables en
ausencia de una guia explicita. [Referencia: Parrafos 10 a 12, NIC 8]

© IFRS Foundation A2305



NIC 40

Norma Internacional de Contabilidad 40
Propiedades de Inversion

Objetivo

1 El objetivo de esta Norma es prescribir el tratamiento contable de las
propiedades de inversiéon y las exigencias de revelacién de informacién
correspondientes.

Alcance

2 Esta Norma serd aplicable en el reconocimiento, medicién y revelacién de
informacién de las propiedades de inversién.

3 [Eliminado]
4 Esta Norma no es aplicable a:
(a) los activos bioldgicos relacionados con la actividad agricola (véase la

NIC 41 Agricultura y 1la NIC 16 Propiedades, Planta y Equipo); y

(b) los derechos mineros y reservas minerales tales como petréleo, gas
natural y recursos no renovables similares.

Definiciones

5 Los siguientes términos se usan en esta Norma con los significados que a
continuacidn se especifican:

Importe en libros es el importe por el que un activo se reconoce en el estado
de situacién financiera.

Costo es el importe de efectivo o equivalentes al efectivo pagados, o bien
el valor razonable de la contraprestacion entregada, para adquirir un
activo en el momento de su adquisicién o construcciéon o, cuando fuere
aplicable, el importe que se atribuye a ese activo cuando se lo reconoce
inicialmente de acuerdo con los requerimientos especificos de otras NIIF,
por ejemplo, la NIIF 2 Pagos Basados en Acciones.

Valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o que se
pagaria por transferir un pasivo en una transacciéon ordenada entre
participantes del mercado en la fecha de la medicién. (Véase
la NIIF 13 Medicién del Valor Razonable).

[Referencia:

parrafos 40 a 41

parrafos B52 a B56, Fundamentos de las Conclusiones]

Propiedad de inversion es una propiedad (terreno o un edificio —o parte de
un edificio— o ambos) mantenida (por el dueiio o por el arrendatario como
un activo por derecho de uso [Referencia: parrafo FC10A, Fundamentos de las
Conclusiones y parrafos FC295 y FC178, Fundamentos de las Conclusiones, NIIF 16])
para obtener rentas o apreciacion del capital o con ambos fines y no para:

A2306 © IFRS Foundation



NIC 40

(@) su uso en la produccién o suministro de bienes o servicios, o bien
para fines administrativos; [Referencia: definicion de propiedades
ocupadas por el propietario] o

(b) su venta en el curso ordinario de las operaciones.
[Referencia: parrafo 9(a)]

[Referencia: parrafos B30 a B39, Fundamentos de las Conclusiones]

Propiedades ocupadas por el duefio son las propiedades que se tienen (por
parte del duefio o por parte del arrendatario como un activo por derecho
de uso) para su uso en la produccién o suministro de bienes o servicios, o
bien para fines administrativos.

[Referencia: parrafos B30, B31, B34 y B37 a B39, Fundamentos de las Conclusiones]

Clasificacion de propiedades como propiedades de inversion o
como propiedades ocupadas por el propietario

6

7

[Eliminado]

Las propiedades de inversién se tienen para obtener rentas, apreciaciéon del
capital o ambas. Por lo tanto, una propiedad de inversiéon genera flujos de
efectivo que son en gran medida independientes de otros activos poseidos por
la entidad. Esto distinguira a las propiedades de inversion de las ocupadas por
el duefio. La produccién de bienes o la prestacién de servicios (o el uso de
propiedades para fines administrativos) generan flujos de efectivo que no son
atribuibles solamente a las propiedades, sino a otros activos utilizados en la
produccién o en el proceso de prestacién de servicios. La NIC 16 se aplica a
propiedades ocupadas por el propietario [Referencia: parrafo 2, NIC 16] y
la NIIF 16 Arrendamientos para propiedades ocupadas por el propietario
mantenidas por un arrendatario como un activo por derecho de uso.
[Referencia: parrafo 3, NIIF 16]

Los siguientes casos son ejemplos de propiedades de inversion:

(a) Un terreno que se tiene para obtener apreciacién del capital a largo
plazo y no para venderse en el corto plazo, dentro del curso ordinario
de las actividades del negocio. [Referencia: parrafo 9(a)]

(b) Un terreno que se tiene para un uso futuro no determinado (en el caso
de que la entidad no haya determinado si el terreno se utilizard
como propiedad ocupada por el duefio o para venderse a corto plazo,
dentro del curso ordinario de las actividades del negocio,
[Referencia: parrafo 9(a)] se considera que ese terreno se mantiene para
obtener apreciacion del capital). [Referencia: parrafo FC67(b)(ii),
Fundamentos de las Conclusiones]

(<) Un edificio que sea propiedad de la entidad (o un activo por derecho de
uso relacionado con un edificio mantenido por la entidad) y esté
alquilado a través de uno o mds arrendamientos operativos.

(d) Un edificio que esté desocupado y se tiene para ser arrendado a través
de uno o mas arrendamientos operativos.
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(e) Inmuebles que estdn siendo construidos o mejorados para su uso
futuro como propiedades de inversion.

Los siguientes son ejemplos de partidas que no son propiedades de inversién y
que, por lo tanto, no se incluyen en el alcance de esta Norma:

(a) Inmuebles con el propédsito de venderlos en el curso normal de las
actividades del negocio o bien que se encuentran en proceso de
construccion o desarrollo con vistas a dicha venta (véase
la NIC 2 Inventarios), por ejemplo, propiedades adquiridas
exclusivamente para su disposicién en un futuro cercano o para
desarrollarlas y revenderlas.

(b) [eliminado]

() Propiedades ocupadas por el duefio (véase las NIC 16), incluyendo,
entre otras, las propiedades que se tienen para su uso futuro como
propiedades ocupadas por el duefio, propiedades que se tienen para
realizar en ellas construcciones o desarrollos futuros y utilizarlos
posteriormente como ocupados por el duefio, propiedades ocupadas
por empleados (paguen o no rentas segin su valor de mercado) y
propiedades ocupadas por el duefio en espera de desprenderse de ellas.

(d) [eliminado]

(e) Las propiedades arrendadas a otra entidad en régimen de
arrendamiento financiero.

Ciertas propiedades se componen de una parte que se tiene para ganar rentas
o apreciacién del capital, y otra parte que se utiliza en la produccién o
suministro de bienes o servicios o bien para fines administrativos. Si estas
partes pueden ser vendidas separadamente (o colocadas por separado en
régimen de arrendamiento financiero), la entidad las contabilizard también
por separado. Si no fuera asi, la propiedad tnicamente se calificard como
propiedad de inversién cuando se utilice una porcién insignificante del mismo
[Enlace al parrafo B39, Fundamentos de las Conclusiones sobre las razones por las
que no se han proporcionado guias cuantitativas] para la produccién o suministro
de bienes o servicios o para fines administrativos.

En ciertos casos, la entidad suministra servicios complementarios a los
ocupantes de una propiedad. Esta entidad tratard dicho elemento como
propiedad de inversioén si los servicios son un componente insignificante del
contrato. Un ejemplo podria ser la vigilancia y los servicios de mantenimiento
que proporciona el duefio de un edificio a los arrendatarios que lo ocupan.

En otros casos, los servicios proporcionados son un componente mas
significativo. Por ejemplo, si la entidad tiene y gestiona un hotel, los servicios
proporcionados a los huéspedes son un componente significativo del contrato
en su conjunto. Por lo tanto, un hotel gestionado por el duefio es una
propiedad ocupada por éste y no propiedad de inversion.
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Podria ser dificil determinar si los servicios secundarios son tan significativos
[Enlace al parrafo B39, Fundamentos de las Conclusiones sobre las razones por las
que no se han proporcionado guias cuantitativas] que una propiedad no cumple los
requisitos de una propiedad de inversién. Por ejemplo, el duefio de un hotel
transfiere algunas veces ciertas responsabilidades a terceras partes en virtud
de un contrato de administracién. Los términos de dicho contrato pueden
variar ampliamente. En un extremo del espectro de posibilidades, la posicién
del duefio podria ser, en el fondo, la de un inversionista pasivo. En el otro
extremo del espectro, el duefio podria simplemente haber subcontratado a
terceros ciertas funciones de gestién diaria, pero conservando una exposicién
significativa a las variaciones en los flujos de efectivo generados por las
operaciones del hotel.

[Referencia: parrafos B37 y B38, Fundamentos de las Conclusiones]

Se requiere un juicio para determinar si una propiedad cumple los requisitos
como propiedades de inversion. La entidad desarrollard criterios para poder
ejercer tal juicio de forma congruente, de acuerdo con la definicién de
propiedad de inversién y con las gufas correspondientes que figuran en los
parrafos 7 a 13. El parrafo 75(c) requiere que la entidad revele dichos criterios
cuando la clasificacién resulte dificil.

También se necesita el juicio profesional para determinar si la adquisicién de
las propiedades de inversién es la adquisicién de un activo o un grupo de
activos o una combinacién de negocios dentro del alcance de la NIIF 3
Combinaciones de Negocios. Para determinar si es una combinacién de negocios
debe hacerse referencia a la NIIF 3. La discusién de los pdrrafos 7 a 14 de esta
Norma estd relacionada con si la propiedad es, o no, una propiedad ocupada
por el propietario o una propiedad de inversién y no con la determinacién de
si la adquisicién de la propiedad es, o no, una combinacién de negocios como
se define en la NIIF 3. La determinacién de si una transaccién especifica
cumple la definicién de una combinacién de negocios como se define en la
NIIF 3 e incluye una propiedad de inversién como se define en esta Norma
requiere la aplicacién separada de ambas Normas.

[Referencia: parrafos FC18 a FC21, Fundamentos de las Conclusiones]

En algunos casos, una entidad tiene una propiedad que arrienda a la
controladora o a otra subsidiaria del mismo grupo y es ocupado por éstas. Esta
propiedad no se calificard como de propiedad de inversién, en los estados
financieros consolidados que incluyen a ambas entidades, dado que se trata de
una propiedad ocupada por el duefio, desde la perspectiva del grupo en su
conjunto. Sin embargo, desde la perspectiva de la entidad que lo tiene, la
propiedad es de inversién si cumple con la definicién del pdrrafo 5. Por lo
tanto, el arrendador tratard la propiedad como de inversién en sus estados
financieros individuales.

[Referencia: parrafos B21 a B24, Fundamentos de las Conclusiones]

Reconocimiento

16

Las propiedades de inversion se reconoceran [Referencia: Marco
Conceptual parrafo 5.1] como activos cuando, y s6lo cuando:
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(a) sea probable que los beneficios econémicos futuros que estén
asociados con tales propiedades de inversién fluyan hacia la
entidad; y

(b) el costo de las propiedades de inversion pueda ser medido de forma
fiable.

Segin este criterio de reconocimiento [Referencia: parrafo 16], la entidad
evaluara todos los costos de sus propiedades de inversién, en el momento en
que incurra en ellos. Estos costos comprenderdn tanto aquéllos en que se ha
incurrido inicialmente para adquirir o construir una partida de propiedades,
como los costos incurridos posteriormente [Referencia: parrafos B40 a B42,
Fundamentos de las Conclusiones] para anadir, sustituir parte o mantener el
elemento correspondiente.

De acuerdo con el criterio de reconocimiento contenido en el parrafo 16, la
entidad no reconocerd, en el importe en libros de una propiedad de inversion,
los costos derivados del mantenimiento diario del elemento. Tales costos se
reconocerdn en el resultado cuando se incurra en ellos. Los costos del
mantenimiento diario son principalmente los costos de mano de obra y los
consumibles, que pueden incluir el costo de pequenos componentes. El
objetivo de estos desembolsos se describe a menudo como “reparaciones y
conservacién” de la propiedad.

Algunos componentes de las propiedades de inversién podrian haber sido
adquiridos en sustitucién de otros anteriores. Por ejemplo, las paredes
interiores pueden sustituirse por otras distintas de las originales. Segun el
criterio de reconocimiento, la entidad reconocerd en el importe en libros de
una propiedad de inversion el costo de sustituir un componente del mismo,
siempre que satisfaga los criterios de reconocimiento [Referencia: parrafo 16]
desde el mismo momento en que se incurra en dicho costo. El importe en
libros de estos componentes sustituidos se dard de baja de acuerdo con los
criterios de baja en cuentas contemplados en esta Norma.

[Referencia: parrafos 66 a 73 (en particular el parrafo 68)]

Una propiedad de inversién mantenida por un arrendatario como un activo
por derecho de uso se reconocerd de acuerdo con la NIIF 16.
[Referencia: parrafo 22, NIIF 16]

Medicion en el momento del reconocimiento

20

21

22

A2310

Las propiedades de inversion de las que es dueiio se medirdn inicialmente
al costo. Los costos asociados a la transaccién se incluirdn en la medicién
inicial.

El costo de adquisicién de una propiedad de inversién comprenderd su precio
de compra y cualquier desembolso directamente atribuible. Los desembolsos
directamente atribuibles incluyen, por ejemplo, honorarios profesionales por
servicios legales, impuestos por traspaso de las propiedades y otros costos
asociados a la transaccién.

[Eliminado]
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El costo de una propiedad de inversién no se incrementard por:

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

(b) las pérdidas de operacién incurridas antes de que la propiedad de
inversion logre el nivel planeado de ocupacién, o

(c) las cantidades anormales de desperdicios, mano de obra u otros
recursos incurridos en la construccién o en el desarrollo de la
propiedad.

Si el pago por una propiedad de inversién se aplazase, su costo serd el
equivalente al precio de contado. La diferencia entre esta cuantia y el total de
pagos se reconocerd como un gasto por intereses durante el periodo de
aplazamiento.

[Eliminado]
[Eliminado]

Algunas propiedades de inversién pueden haber sido adquiridas a cambio de
uno o varios activos no monetarios, o de una combinacién de activos
monetarios y no monetarios. La siguiente discusion se refiere a la permuta de
un activo no monetario por otro, pero también es aplicable a todas las
permutas descritas en la frase anterior. El costo de dicha propiedad de
inversién se medird por su valor razonable, a menos que (a) la transaccion de
intercambio no tenga caricter comercial [Referencia: parrafo 28] o (b) no pueda
medirse con fiabilidad el valor razonable del activo recibido ni el del activo
entregado. [Referencia: parrafo 29] El activo adquirido se medird de esta forma
incluso cuando la entidad no pueda dar de baja inmediatamente el activo
entregado. Si el activo adquirido no se mide por su valor razonable, su costo se
medird por el importe en libros del activo entregado.

Una entidad determinard si una transaccién de intercambio tiene caricter
comercial mediante la consideracién de la medida en que se espera que
cambien sus flujos de efectivo futuros como resultado de la transaccién. Una
transaccién de intercambio tiene naturaleza comercial si:

(a) la configuracién (riesgo, calendario e importe) de los flujos de efectivo
del activo recibido difiere de la configuracién de los flujos de efectivo
del activo transferido; o

(b) el valor especifico para la entidad de la parte de sus actividades
afectada por la permuta, se ve modificado como consecuencia del
intercambio; y ademds

(c) la diferencia identificada en (a) o en (b) es significativa al compararla
con el valor razonable de los activos intercambiados.
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29A

Al determinar si una permuta tiene cardcter comercial, el valor especifico para
la entidad de la parte de sus actividades afectadas por la transaccién debera
tener en cuenta los flujos de efectivo después de impuestos. El resultado de
estos andlisis puede ser claro sin que la entidad tenga que realizar cdlculos
detallados.

El valor razonable de un activo, puede medirse con fiabilidad si (a) la
variabilidad en el rango de las mediciones del valor razonable del activo no es
significativa, o (b) las probabilidades de las diferentes estimaciones, dentro de
ese rango, pueden ser evaluadas razonablemente y utilizadas en la medicién
del valor razonable. Si la entidad es capaz de medir de forma fiable los valores
razonables del activo recibido o del activo entregado, entonces se utilizard el
valor razonable del activo entregado para medir el costo del activo recibido, a
menos que se tenga una evidencia mas clara del valor razonable del activo
recibido.

Una propiedad de inversién, mantenida por un arrendatario como un activo
por derecho de uso se medird inicialmente a su costo de acuerdo con la
NIIF 16. [Referencia: parrafos 23 a 25, NIIF 16]

Medicion posterior al reconocimiento

30

31

Politica contable

A excepcién de lo sefialado en los parrafos 32A y parrafos 34, la entidad
elegird como politica contable el modelo del valor razonable, contenido en
los parrafos 33 a 55, o el modelo del costo, contenido en el parrafo 56, y
aplicard esa politica a todas sus propiedades de inversion.

[Referencia: parrafos FC11 a FC14, B4 y B43 a B51, Fundamentos de las Conclusiones]

La NIC 8 Bases de Preparacion de los Estados Financieros establece
[Referencia: parrafo 14(b), NIC 8] que se realizard un cambio voluntario en las
politicas contables tinicamente si dicho cambio diese lugar a que los estados
financieros  proporcionen informacién fiable®' y mds relevante

[Referencia: Marco Conceptual parrafos 2.6 a 2.11] sobre los efectos de las
transacciones, otros eventos o condiciones sobre la situacién financiera de la
entidad, el rendimiento financiero o los flujos de efectivo. Es altamente
improbable que un cambio del modelo del valor razonable [Referencia: parrafos
33 a 55] al modelo del costo [Referencia: parrafo  56] proporcione una
presentacién mads relevante.

[Referencia: parrafo FC50, Fundamentos de las Conclusiones]

E1 [El término “representacion razonable”, que se utilizaba en el Marco Conceptual emitido en
2018, abarca las caracteristicas principales que el Marco Conceptual anterior denominaba
“fiabilidad” (referencia Marco Conceptual parrafos 2.12 a 2.19 y parrafos FC2.21 a FC2.31,
Fundamentos de las Conclusiones).]

32

A2312

Esta Norma requiere a todas las entidades medir el valor razonable de sus
propiedades de inversién para propésitos de medicion (modelo del valor
razonable [Referencia: parrafo 33]) o revelacion [Referencia: parrafo 79(e)] (modelo
del costo [Referencia: parrafo 56]). Se recomienda a las entidades, pero no se les
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obliga, a medir el valor razonable de sus propiedades de inversién a partir de
una tasaciéon practicada por un experto independiente que tenga una
capacidad profesional reconocida y una experiencia reciente en la localidad y
en el tipo de propiedad de inversibn que estd siendo medido.
[Referencia: parrafos B55 y B56, Fundamentos de las Conclusiones]

La entidad puede:

() escoger el modelo de valor razonable [Referencia: parrafos 33 a 55] o el
modelo del costo [Referencia: parrafo 56] para todas las propiedades de
inversion que respaldan obligaciones de pagar un retorno vinculado
directamente con el valor razonable o con los retornos provenientes
de activos especificados, incluyendo esa propiedad para inversién; y

(b) escoger el modelo de valor razonable o el modelo del costo para
todas las otras propiedades para inversién, independiente de la
eleccion realizada en (a).

Algunas entidades operan, interna o externamente, un fondo de inversién que
proporciona inversiones con ganancias determinadas por unidades en el
fondo. Andlogamente, algunas entidades emiten grupos de contratos de seguro
con componentes de participacion directa, para los cuales los elementos
subyacentes incluyen propiedad de inversién. A efectos de los parrafos 32A y
32B solo, los contratos del seguro incluyen contratos de inversién con
componentes de participacién discrecional. El parrafo 32A no permite que una
entidad mida una propiedad tenida por el fondo parcialmente al costo y
parcialmente a valor razonable. (Véase la NIIF 17 Contratos de Seguro para los
términos usados en este parrafo que estdn definidos en esa Norma.)

[Referencia: parrafo B34, Fundamentos de las Conclusiones y NIIF 17, péarrafo FC65(c),
Fundamentos de las Conclusiones]

Si una entidad escoge modelos diferentes para las dos categorias descritas en
el parrafo 32A, las ventas de propiedades de inversién que se hagan entre
conjuntos de activos medidos usando diferentes modelos se deben reconocer a
su valor razonable, y el cambio acumulativo en el valor razonable se debe
reconocer en resultados. De acuerdo con ello, si la propiedad para inversién es
vendida desde un conjunto en el cual se usa el modelo de valor razonable
[Referencia: parrafos 33 a 55] a otro en que se emplea el modelo del costo
[Referencia: parrafo 561, el valor razonable de la propiedad en la fecha de la
venta serd su costo atribuido.

Modelo del valor razonable

Con posterioridad al reconocimiento inicial, la entidad que haya escogido
el modelo del valor razonable medira todas sus propiedades de inversion al
valor razonable, excepto en los casos descritos en el parrafo 53.

[Eliminado]
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Las pérdidas o ganancias derivadas de un cambio en el valor razonable de
las propiedades de inversién se incluirdn en el resultado del periodo en que
surjan.

[Referencia: parrafos B63 a B65, Fundamentos de las Conclusiones]

[Eliminado]

Cuando se mide el valor razonable de una propiedad de inversién de acuerdo
con la NIIF 13, una entidad se asegurard de que el valor razonable refleja,
entre otras cosas, los ingresos por alquileres de los arrendamientos actuales y
otros supuestos que los participantes del mercado utilizarfan al fijar el precio
de la propiedad de inversién en condiciones de mercado actuales.

Cuando un arrendatario usa el modelo del valor razonable para medir una
propiedad de inversién que se mantiene como un activo por derecho de uso,
medird el activo por derecho de uso, y no la propiedad de inversion
subyacente, a valor razonable.

La NIIF 16 especifica las bases para el reconocimiento inicial del costo de una
propiedad de inversién mantenida por un arrendatario como un activo por
derecho de uso. [Referencia: parrafos 23 a 25, NIIF 16] El parrafo 33 requiere que
la propiedad de inversién mantenida por un arrendatario como activo por
derecho de uso se mida nuevamente, si fuera necesario, por su valor
razonable, si la entidad elige el modelo del valor razonable. Cuando los pagos
por arrendamiento son a tasas de interés de mercado, el valor razonable de
una propiedad de inversiéon mantenida por un arrendatario como un activo
por derecho de uso en el momento de la adquisicién, neto de todos los pagos
por arrendamiento esperados (incluyendo los relacionados con los pasivos por
arrendamiento reconocidos) debe ser cero. Por tanto, volver a medir un activo
por derecho de uso desde el costo, de acuerdo con la NIIF 16 al valor
razonable, de acuerdo con el pdarrafo 33, (teniendo en cuenta los
requerimientos del parrafo 50) no deberia dar lugar a ninguna pérdida o
ganancia inicial, a menos que el valor razonable fuera determinado en
diferentes momentos del tiempo. Esto podria suceder cuando se ha elegido
aplicar el modelo del valor razonable después del reconocimiento inicial.

[Eliminado]

En casos excepcionales, cuando una entidad adquiere por primera vez una
propiedad de inversién (o cuando una propiedad existente se convierte por
primera vez en propiedades de inversién, después de un cambio en su uso)
puede existir evidencia clara de que la variacién del rango de las mediciones
del valor razonable serd muy alta y las probabilidades de los distintos
resultados posibles serdn muy dificiles de evaluar, de tal forma que la utilidad
de una sola medicién del valor razonable queda invalidada. Esta situacién
podria indicar que el valor razonable de la propiedad no podra ser medido con
fiabilidad de una manera continua (véase el parrafo 53).

[Eliminado]
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Al determinar el importe en libros de una propiedad de inversién segin el
modelo del valor razonable, una entidad no duplicard la contabilizacién de
activos o pasivos que se reconozcan como activos y pasivos separados. Por
ejemplo:

(a) Equipos, tales como ascensores o aire acondicionado, que son
frecuentemente parte integrante de un edificio, y se reconocerdn, por
lo general, dentro de la propiedad de inversién, en lugar de estar
reconocidos de forma separada como propiedades, planta y equipo.

(b) Si una oficina se alquila amueblada, el valor razonable de la oficina
incluird por lo general el valor razonable del mobiliario, debido a que
el ingreso por arrendamiento deriva de la oficina con los muebles.
Cuando el mobiliario se incluya en el valor razonable de la propiedad
de inversion, la entidad no reconocerd dicho mobiliario como un activo
separado.

(c) El valor razonable de una propiedad de inversién excluird ingresos por
rentas anticipadas o a cobrar de arrendamientos operativos, ya que la
entidad reconoce éstos como pasivos o activos separados.

(d) El valor razonable de las propiedades de inversién mantenidas por un
arrendatario como un activo por derecho de uso reflejara los flujos de
efectivo esperados (incluyendo los pagos por arrendamiento variables
que se espera que pasen a ser pagaderos). Por consiguiente, si la
valoracién obtenida para un inmueble es neta de todos los pagos que se
espera realizar, serd necesario, volver a sumar los pasivos por
arrendamiento reconocidos para obtener el importe en libros de las
propiedades de inversion utilizando el modelo del valor razonable.

[Eliminado]

En algunos casos, la entidad espera que el valor presente de sus pagos relativos
a una propiedad de inversion (distintos de los pagos relativos a los pasivos
financieros reconocidos) exceda al valor presente de los flujos de efectivo por
recibir. La entidad aplicard la NIC 37 Provisiones, Pasivos Contingentes y Activos
Contingentes, para determinar si debe reconocer un pasivo y cémo debe
proceder, en tal caso, a su medicién.

Imposibilidad de medir el valor razonable de forma fiable
[Referencia: parrafos B57 a B62 y FC15 a FC17, Fundamentos de las Conclusiones]

Existe una presuncién refutable de que una entidad podrad medir, de forma
fiable y continua, el valor razonable de una propiedad de inversién. Sin
embargo, en casos excepcionales, cuando la entidad adquiera por primera
vez una propiedad de inversién (o cuando un inmueble existente se
convierta por primera vez en propiedades de inversion después de un
cambio en su uso) existe evidencia clara de que la entidad no va a poder
medir de forma fiable y continua el valor razonable de la propiedad de
inversion. Esto surge cuando, y solo cuando, el mercado para propiedades
similares estd inactivo (es decir, existen pocas transacciones recientes, las
cotizaciones de precios no son actuales o los precios de transacciones
observadas indican que el vendedor estuvo forzado a vender), y no se pueda
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disponer de otras formas de medir el valor razonable (por ejemplo, a partir
de las proyecciones de flujos de efectivo descontados). Si una entidad
estableciese que el valor razonable de una propiedad de inversién en
construccion no se puede medir con fiabilidad, pero espera que lo sea
cuando finalice su construccién, medird dicha propiedad de inversién en
construccion por su costo hasta que pueda determinar su valor razonable
de forma fiable o haya completado su construcciéon (lo que suceda en
primer lugar). [Referencia: parrafos FC15 a FC17, Fundamentos de las
Conclusiones] Si una entidad determinase que el valor razonable de una
propiedad de inversiéon (distinta de una propiedad de inversién en
construccién) no se puede medir con fiabilidad de una forma continuada,
la entidad medird dicha propiedad de inversion aplicando el modelo del
costo de la NIC 16 para propiedades de inversién de las que sea duefia.
[Referencia: parrafo 56(c)] o de acuerdo con la NIIF 16 para propiedades de
inversion mantenidas por un arrendatario como un activo por derecho de
uso. [Referencia: parrafo 56(b)] Se supondra que el valor residual de la
propiedad de inversion es cero. La entidad continuard aplicando la NIC 16 o
la NIIF 16 hasta la disposicion de las propiedades de inversion.

Una vez que una entidad sea capaz de medir con fiabilidad el valor razonable
de una propiedad de inversién en construccién que anteriormente haya sido
medida al costo, medird dicho inmueble por su valor razonable. Una vez
finalizada la construccién de ese inmueble, supondra que el valor razonable
puede medirse con fiabilidad. Si no fuera el caso, de acuerdo con el parrafo 53,
la propiedad se contabilizard usando el modelo del costo de acuerdo con la
NIC 16 para activos que sean de su propiedad [Referencia: parrafo 56(c)] o la
NIIF 16 para propiedades de inversién mantenidas por un arrendatario como
un activo por derecho de uso. [Referencia: pérrafo 56(b)]

La presuncién de que el valor razonable de las propiedad de inversién en
construcciéon puede medirse con fiabilidad puede ser refutable solo en su
reconocimiento inicial. Una entidad que haya medido una partida de
propiedades de inversién en construccién por su valor razonable no puede
concluir que el valor razonable de dicha propiedad de inversién una vez
terminada no puede medirse con fiabilidad.

En casos excepcionales, cuando una entidad se vea forzada, por la razén dada
en el parrafo 53, a medir una propiedad de inversién utilizando el modelo del
costo de acuerdo con la NIC 16 o la NIIF 16 [Referencia: parrafo 56(b) y (c)l,
medird el resto de sus propiedades de inversién por su valor razonable,
incluyendo las que estén en construccién. En estos casos, aunque una entidad
puede utilizar el modelo del costo para una propiedad de inversién, en
particular continuard contabilizando cada uno de los restantes inmuebles
usando el modelo del valor razonable. [Referencia: parrafos 33 a 55]

Si la entidad ha medido previamente una propiedad de inversién por su
valor razonable, continuard midiéndola a valor razonable hasta que se
disponga de la misma (o hasta que la propiedad sea ocupada por el
propietario, o la entidad comience la transformacién del mismo para
venderlo en el curso ordinario de su actividad [Referencia: parrafo 9(a)l)
aunque las transacciones comparables en el mercado se hicieran menos
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frecuentes, o bien los precios de mercado estuvieran disponibles menos
facilmente.

Modelo del costo

56 Después del reconocimiento inicial, la entidad que elija el modelo del costo
medira sus propiedades de inversion:
(@) de acuerdo con la NIIF 5 Activos no Corrientes Mantenidos para la
Venta y Operaciones Discontinuadas si cumplen los criterios para ser
clasificadas como mantenidas para la venta (o sean incluidas en un
grupo de activos para su disposicién que sea clasificado como
mantenido para la venta); [Referencia: péarrafos 6 a 14 (clasificacion) y 15
a 29 (medicidn), NIIF 5]
(b) de acuerdo con la NIIF 16 [Referencia: parrafos 30 a 33, NIIF 16] si se
mantiene por un arrendatario como un activo por derecho de usoy
no se mantiene para la venta de acuerdo con la NIIF 5; y
(c) de acuerdo con los requerimientos de la NIC 16. [Referencia: parrafos
30y 43 a 66 de la NIC 16] en todos los demads casos.
Transferencias
57 Se realizaran transferencias a, o de, propiedad de inversién cuando, y solo

cuando, exista un cambio en su uso, que se haya evidenciado por: Un
cambio de uso ocurre cuando la propiedad cumple, o deja de cumplir, la
definiciéon de propiedades de inversién y existe evidencia del cambio de
uso. Aisladamente, un cambio en las intenciones de la gerencia de uso de
una propiedad no proporciona evidencia de un cambio de uso. Ejemplos de
evidencia de un cambio de uso incluyen:

(@) el comienzo de la ocupacién del propietario, o del desarrollo con
intenciéon de ocupacién por el propietario, en el caso de una
transferencia de wuna propiedad de inversién a propiedades
ocupadas por el propietario;

(b) el inicio de un desarrollo con intencién de venta, en el caso de una
transferencia de una propiedad de inversién a inventarios;

(c) el fin de la ocupacién por parte del duefio, en el caso de la
transferencia de una instalaciéon ocupada por el propietario a una
propiedad de inversion; e

(d) el inicio de una operacién de arrendamiento operativo a un tercero,
en el caso de una transferencia de inventarios a propiedad de
inversion;

(e) [eliminado]

[Referencia: parrafos FC23 a FC29, Fundamentos de las Conclusiones]
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Cuando la entidad decida disponer de una propiedad de inversién sin hacer un
desarrollo especifico, continuara calificando a la propiedad como de inversién
hasta que sea dada de baja en cuentas (eliminado del estado de situacién
financiera) y no lo tratard como si fuera un elemento de los inventarios. De
forma similar, si la entidad reinicia el desarrollo de una propiedad de
inversién, para continuar manteniéndolo en el futuro como propiedad de
inversion, ésta permanecerd como tal y no se reclasificard como propiedades
ocupadas por el dueiio durante su nueva etapa de desarrollo.

Los parrafos 60 a 65 tratan problemas de reconocimiento y medicién que son
aplicables cuando la entidad aplica el modelo del valor razonable
[Referencia: parrafos 33 a 55] para las propiedades de inversién. Cuando la
entidad utiliza el modelo del costo, [Referencia: parrafo 56] las transferencias
entre propiedades de inversién, propiedades ocupadas por el duefio e
inventarios, no varian el importe en libros ni el costo de dichas propiedades, a
efectos de medicién o informacion a revelar.

Para la transferencia de propiedades de inversién, contabilizadas segin su
valor razonable, a propiedades ocupadas por el dueiio o a inventarios, el
costo de la propiedad a efectos de contabilizaciones posteriores, ya se
utilice 1la NIC 16, 1a NIIF 16 o la NIC 2, sera el valor razonable en la fecha del
cambio de uso.

Si una propiedad ocupada por el duefio se convierte en una propiedad de
inversion, que se contabilizara por su valor razonable, una entidad aplicara
la NIC 16 para propiedades de inversién de las que sea dueiia y la NIIF 16
para propiedades mantenidas por un arrendatario como un activo por
derecho de uso hasta la fecha del cambio de uso. La entidad tratara
cualquier diferencia, a esa fecha, entre el importe en libros de la propiedad
determinado aplicando la NIC 16 o la NIIF 16 y el valor razonable, de la
misma forma en la que registraria una revaluacién aplicando lo dispuesto
en la NIC 16.

[Referencia:

parrafo 62(a)y (b)

parrafo FC6, Fundamentos de las Conclusiones]

Hasta la fecha en la que las propiedades ocupadas por el duefio se conviertan
en propiedades de inversion, contabilizadas por su valor razonable, la entidad
continuard depreciando la propiedad (o el activo por derecho de uso) y
reconocerd cualquier pérdida por deterioro de valor que haya ocurrido. La
entidad tratard cualquier diferencia, a esa fecha, entre el importe en libros de
la propiedad determinado aplicando la NIC 16 o la NIIF 16 y el valor razonable,
de la misma forma en la que registraria una revaluacién aplicando lo
dispuesto en la NIC 16. En otras palabras:

(a) Cualquier disminucién que tenga lugar en el importe en libros de la
propiedad, se reconocerd en el resultado. Sin embargo, en la medida en
que el importe esté incluido en el superdvit de revaluacién de esa
propiedad, la disminucién se reconocerd en otro resultado integral y se
reducird el superdvit de revaluacién en el patrimonio.
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(b) Cualquier aumento que tenga lugar en el importe en libros serd
tratado como sigue:

(1) En la medida en que tal aumento sea la reversién de una
pérdida por deterioro del valor, previamente reconocida para
esa propiedad, el aumento se reconocerd en el resultado del
periodo. El importe reconocido en el resultado del periodo no
excederd al importe necesario para restaurar el importe en
libros que se hubiera determinado (neto de depreciacién) si no
se hubiera reconocido la pérdida por deterioro del valor de los
activos.

(ii) Cualquier remanente del aumento se reconocerd en otro
resultado integral e incrementa el superdvit de revaluacién
dentro del patrimonio. En el caso de disposiciones posteriores
de las propiedades de inversion, los superdvits de revaluacién
incluidos en el patrimonio pueden ser transferidos a las
ganancias acumuladas. Esta transferencia del superavit de
revaluacion a las ganancias acumuladas no se hard a través de
los resultados.

En caso de la transferencia de un elemento desde inventarios a propiedades
de inversién, para contabilizarlo por su valor razonable, cualquier
diferencia entre el valor razonable de la propiedad a esa fecha y su importe
en libros anterior se reconocerd en el resultado del periodo.

El tratamiento de transferencias de inventarios a propiedades de inversion,
que vayan a ser contabilizadas por su valor razonable, habrd de ser coherente
con el tratamiento de las ventas de inventarios.

Cuando una entidad termine la construccién o desarrollo de una propiedad
de inversién construida por la propia entidad, que vaya a ser contabilizada
por su valor razonable, cualquier diferencia entre el valor razonable de la
propiedad a esa fecha y su importe en libros anterior, se reconocera en el
resultado del periodo.

Disposiciones

66

67

Las propiedades de inversion se dardn de baja en cuentas (eliminadas del
estado de situacion financiera) en el momento de su disposiciéon o cuando
las propiedades de inversién queden permanentemente retiradas de uso y
no se esperen beneficios econémicos futuros procedentes de su disposicion.

La disposicién de una propiedad de inversién puede producirse bien por su
venta o por su incorporacién a un arrendamiento financiero. La fecha de
disposicién de la propiedad de inversion es la fecha en que el receptor obtiene
su control de acuerdo con los requerimientos de la NIIF 15 para determinar
cuindo se satisface una obligacién de desempeiio. [Referencia: parrafo 31,
NIIF 15] La NIIF 16 se aplicara a una disposicién afectada por la contratacion de
un arrendamiento financiero y una venta con arrendamiento posterior.
[Referencia: parrafos 62 a 66 y 98 a 103, NIIF 16]
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Si, de acuerdo con el criterio de reconocimiento del parrafo 16, la entidad
reconociera dentro del importe en libros de un activo el costo de derivado de la
sustitucién de parte del propiedad de inversién, dard de baja el importe en
libros de la parte sustituida. Para las propiedades de inversién contabilizadas
segiin el modelo del costo, [Referencia: parrafo 56] el elemento sustituido podria
no ser un elemento que se hubiera amortizado de forma independiente. Si no
fuera practicable para la entidad determinar el importe en libros del elemento
sustituido, podra utilizar el costo de la sustitucién como indicativo de cudl era
el costo del elemento sustituido en el momento en el que fue adquirido o
construido. Segin el modelo del valor razonable, [Referencia: parrafos 33 a 55] el
valor razonable de la propiedad de inversién podra ya reflejar la pérdida de
valor del elemento que va a ser sustituido. En otros casos puede ser dificil
distinguir qué importe del valor razonable deberia reducirse por causa del
elemento que va a ser sustituido. Una alternativa para proceder a esta
reduccion del valor razonable del elemento sustituido, cuando no resulte
practicable hacerlo directamente, es incluir el costo de la sustitucién en el
importe en libros del activo, y luego volver a evaluar el valor razonable, de
forma similar a lo requerido para ampliaciones que no implican sustitucién.

La pérdida o ganancia resultante del retiro o la disposicion de
una propiedad de inversion, se determinardn como la diferencia entre los
ingresos netos de la transacciéon y el importe en libros del activo, y se
reconocerd en el resultado del periodo en que tenga lugar el retiro o la
disposicién (a menos que la NIIF 16 exija otra cosa, en el caso de una venta
con arrendamiento posterior. [Referencia: parrafos 98 a 103, NIIF 16]

El importe de la contraprestacion a incluir en la ganancia o pérdida que surge
de la baja en cuentas de una partida de una propiedad de inversién se
determina de acuerdo con los requerimientos para determinar el precio de la
transaccién de los parrafos 47 a 72 de la NIIF 15. Los cambios posteriores al
importe estimado de la contraprestacién incluida en la ganancia o pérdida se
contabilizardn de acuerdo con los requerimientos para cambios en el precio de
la transaccién de la NIIF 15. [Referencia: parrafos 87 a 90, NIIF 15]

La entidad aplicard la NIC 37, u otras Normas que considere apropiadas, a
cualquier pasivo que permanezca después de disposiciéon de una propiedad de
inversién.

Las compensaciones de terceros por causa de propiedades de inversion que
hayan deteriorado su valor, se hayan perdido o abandonado, se
reconocerdn en el resultado del periodo cuando dichas compensaciones
sean exigibles.

El deterioro del valor o las pérdidas en propiedades de inversién, las
reclamaciones asociadas o pagos por compensacion de terceros y cualquier
compra o construccion posterior de activos sustituidos son hechos econémicos
independientes y por eso se contabilizardn independientemente, de la forma
siguiente:

(a) las pérdidas por deterioro del valor de las propiedades de inversién se
reconocerdn de acuerdo con la NIC 36;
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(b) los retiros o disposicién de las propiedades de inversién se reconoceran
de acuerdo con los pdrrafos 66 a 71 de esta Norma;

(c) la compensacién de terceros por la propiedad de inversién cuyo valor
haya sufrido un deterioro, haya experimentado una pérdida o haya
sido objeto de disposicién se reconocera en el resultado del periodo en
el que dicha compensacién sea exigible; e

(d) el costo de los activos rehabilitados, comprados o construidos como
sustitutos se determinard de acuerdo con los parrafos 20 a 29 de esta
Norma.

Informacion a revelar

74

75

Modelos del valor razonable y del costo

La siguiente informacién a revelar se aplicard de forma adicional a la
contenida en la NIIF 16. De acuerdo con la NIIF 16, el duefio de las propiedades
de inversién incluird las revelaciones correspondientes al arrendador respecto
a los arrendamientos en los que haya participado. [Referencia: parrafos 89 a 92 y
95 a 97, NIIF 16] Un arrendatario que mantiene una propiedad de inversién
como un activo por derecho de uso proporcionard informacién a revelar del
arrendatario tal como requiere la NIIF 16 [Referencia: parrafos 51 a 60, NIIF 16] e
informacién a revelar del arrendador tal como requiere la NIIF 16 para toda
operacion de arrendamiento operativo que realice. [Referencia: parrafos 89 a 92
y 95 a 97, NIIF 16]

Una entidad revelara:

(@) si aplica el modelo del valor razonable [Referencia: parrafos 33 a 55] o
el modelo del costo. [Referencia: parrafo 56]

(b) [eliminado]

(o) Cuando la clasificaciéon resulte dificil (véase el parrafo 14), los
criterios desarrollados por la entidad para distinguir las
propiedades de inversién de las propiedades ocupadas por el duefio
[Referencia: parrafo  9(c)] y de las propiedades que se tienen para
vender en el curso normal de las actividades del negocio.
[Referencia: parrafo 9(a)]

(d) [eliminado]

(e) La medida en que el valor razonable de las propiedades de inversion
(tal como han sido medidas o reveladas en los estados financieros)
estd basado en una tasacién hecha por un perito independiente que
tenga una capacidad profesional reconocida y una experiencia
reciente en la localidad y categoria de las propiedades de inversion
objeto de la valoracién. Si no hubiera tenido lugar dicha forma de
valoracion, se revelard este hecho.

® Las cifras incluidas en el resultado del periodo por:

© IFRS Foundation A2321



NIC 40

76

A2322

(@

) ingresos derivados de rentas provenientes de las propiedades
de inversion;

(ii) gastos directos de operacion (incluyendo reparaciones y
mantenimiento) relacionados con las propiedades de
inversion que generaron ingresos por rentas durante el
periodo;

(iii)  gastos directos de operacién (incluyendo reparaciones y
mantenimiento) relacionados con las propiedades de
inversion que no generaron ingresos en concepto de rentas
durante el periodo; e

(iv) el cambio acumulado en el valor razonable que se haya
reconocido en el resultado por la venta de una propiedad de
inversion, perteneciente al conjunto de activos en los que se
aplica el modelo del costo, al otro conjunto de activos en los
que se aplica el modelo del valor razonable (véase el
parrafo 32C).

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

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

Modelo del valor razonable

Ademads de las revelaciones exigidas por el parrafo 75, la entidad que
aplique el modelo del valor razonable descrito en los pdrrafos 33 a 55,
también revelara una conciliacién del importe en libros de las propiedades
de inversion al inicio y al final del periodo, que incluya lo siguiente:

@)

adiciones, presentando por separado las derivadas de adquisiciones
y las que se refieren a desembolsos posteriores capitalizados en el
importe en libros de estos activos;

adiciones derivadas de adquisiciones a través de combinaciones de
negocios;

los activos clasificados como mantenidos para la venta o incluidos
en un grupo de activos para su disposiciéon que haya sido clasificado
como mantenido para la venta, de acuerdo con la NIIF 5
[Referencia: parrafos 6 a 14, NIIF 5], asi como otras disposiciones;

pérdidas o ganancias netas de los ajustes al valor razonable;

las diferencias de cambio netas derivadas de la conversién de los
estados financieros a una moneda de presentacion diferente, asi
como las derivadas de la conversién de un negocio en el extranjero a
la moneda de presentacién de la entidad que informa;
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® traspasos de propiedades de inversion hacia o desde inventarios, o
bien hacia o desde propiedades ocupadas por el dueiio; e

(g) otros cambios.

Cuando la evaluacién obtenida para una propiedad de inversion se haya
ajustado de forma significativa, a efectos de ser utilizada en los estados
financieros, por ejemplo, para evitar una doble contabilizacién de activos o
pasivos que se hayan reconocido como activos y pasivos separados, segin se
describe en el parrafo 50, la entidad revelard una conciliacién entre la
valoraciéon obtenida y la ajustada incluida en los estados financieros,
mostrando por separado el importe agregado de cualesquiera obligaciones
por arrendamiento reconocidas que se hayan deducido, asi como
cualesquiera otros ajustes significativos.

En los casos excepcionales a que hace referencia el parrafo 53, en los que la
entidad mida la propiedad de inversion utilizando el modelo del costo de
la NIC 16 [Referencia: parrafo 56(c) y parrafos 30 y 43 a 66, NIC 16] o de acuerdo
con la NIIF 16 [Referencia: parrafo 56(b) y NIIF 16 parrafos 23 a 25 y 30 a 33], 1a
conciliacién requerida por el parrafo 76 revelard los importes asociados a
esas propiedades de inversién por separado de los importes asociados a
otras propiedades de inversién. Ademds, la entidad incluird la siguiente
informacién:

(@) una descripcion de las propiedades de inversion;

(b) una explicaciéon de la razén por la cual no puede medirse con
fiabilidad el valor razonable;

(o) si es posible, el rango de estimaciones entre las cuales es altamente
probable que se encuentre el valor razonable; y

(d) cuando haya dispuesto de propiedades de inversiéon no registradas
por su valor razonable:

(i) el hecho de que la entidad haya enajenado propiedades de
inversion no registradas por su valor razonable;

(i) el importe en libros de esas propiedades de inversién en el
momento de su venta; y

(ii) el importe de la pérdida o ganancia reconocida.

Modelo del costo

Ademads de la informacion a revelar requerida por el parrafo 75, la entidad
que aplique el modelo del costo, siguiendo el parrafo 56 también revelara:

(@) los métodos de depreciacién utilizados; [Referencia: parrafos 60 a 62A,
NIC 16 y parrafo 31, NIIF 16]

(b) las vidas ttiles o las tasas de depreciacién utilizadas;
[Referencia: parrafos 6 (definicion de vida dtil), 50, 51 y 55 a 59, NIC 16 y
parrafo 32, NIIF 16]
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(@)

el importe en libros bruto y la depreciacién acumulada (a la que se
agregardn las pérdidas por deterioro del valor acumuladas), al
principio y al final del periodo.

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

W] adiciones, revelando por separado las derivadas de
adquisiciones y las que se refieran a desembolsos posteriores
capitalizados en el importe en libros de esos activos;

(i) adiciones derivadas de adquisiciones a través de
combinaciones de negocios;

(iii)  los activos clasificados como mantenidos para la venta o
incluidos en un grupo de activos para su disposicién que
haya sido clasificado como mantenido para la venta, de
acuerdo con la NIIF 5 [Referencia: parrafos 6 a 14, NIIF 5], asi
como otras disposiciones;

(iv) la depreciacidn;

) el importe de la pérdida reconocida por deterioro de activos,
asi como el importe de las pérdidas por deterioro de activos
que hayan revertido durante el periodo segtn la NIC 36;

(vi) las diferencias de cambio netas derivadas de la conversion de
los estados financieros a una moneda de presentacion
diferente, asi como las derivadas de la conversién de un
negocio en el extranjero a la moneda de presentacién de la
entidad que informa;

(vii)  traspasos de propiedades de inversién hacia o desde
inventarios, o bien hacia o desde propiedades ocupadas por
el dueiio; y

(viii) otros cambios.

el valor razonable de las propiedades de inversion. Si bien, en los
casos excepcionales descritos en el parrafo 53, cuando la entidad no
pueda medir el valor razonable de las propiedades de inversiéon de
manera fiable, la entidad revelard las siguientes informaciones:

(i) una descripcion de las propiedades de inversion;

(ii) una explicacién de la razén por la cual no puede medirse con
fiabilidad el valor razonable; y

(i) si es posible, el rango de estimaciones entre las cuales es
altamente probable que se encuentre el valor razonable;
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Disposiciones transitorias
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81

82

83

84

Modelo del valor razonable

La entidad que, habiendo aplicado previamente la NIC 40 (2000), decida por
primera vez clasificar y contabilizar como propiedades de inversion
algunos o todos los derechos sobre propiedades mantenidas en régimen de
arrendamiento operativo, reconocerd el efecto de esa eleccién como un
ajuste en el saldo inicial de las ganancias acumuladas del periodo en el que
se haya hecho la eleccién por primera vez. Ademads:

(@) si la entidad ya ha revelado publicamente (en sus estados financieros
o por otra via) el valor razonable de sus participaciones en
propiedades en periodos anteriores (medidos sobre una base que
satisfaga la definicion de valor razonable de la NIIF 13), se
recomienda, pero no se obliga a la entidad a:

() ajustar el saldo inicial de las ganancias acumuladas para el
periodo mds antiguo que se presente, en el que se hubiera
revelado publicamente el valor razonable por primera vez; e

(ii) reexpresar la informacién comparativa para esos periodos; e

(b) si la entidad no ha revelado publicamente con anterioridad la
informacién descrita en (a), no reexpresard la informacion
comparativa, y revelara este hecho.

Esta Norma requiere un tratamiento distinto del contenido en la NIC 8.
La NIC 8 requiere que se reexprese la informacién comparativa a menos que
dicha reexpresion sea impracticable. [Referencia: parrafos 22 a 27 y 50 a 53 de la
NIC 8]

Cuando la entidad adopte esta Norma por primera vez, el ajuste al saldo inicial
de las ganancias acumuladas incluird la reclasificacién de cualquier importe
registrado como superdvit de revaluacién de propiedad de inversién.

Modelo del costo

La NIC 8 se aplica a cualquier cambio en las politicas contables que resulte de
la adopcién por primera vez de esta Norma [Referencia: péarrafo 14(a), NIC 8] si
ha optado por utilizar el modelo del costo. [Referencia: parrafo 56] El efecto del
cambio de politicas contables incluye la reclasificacién de cualquier importe
registrado como superdvit de revaluacién de propiedades de inversién.

Los requerimientos de los parrafos 27 a 29, en relacién con la mediciéon
inicial de una propiedad de inversiéon adquirida en una transaccién de
intercambio de activos, se aplicardn prospectivamente sélo a transacciones
futuras.
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Combinaciones de Negocios

Mejoras Anuales, Ciclo 2011-2013 emitido en diciembre de 2013 aiiadi6 el
parrafo 14A y un encabezamiento antes del parrafo 6. Una entidad aplicara
esa modificacién de forma prospectiva a las adquisiciones de propiedades
de inversién desde el comienzo del primer periodo para el cual adopta esa
modificaciéon. Por consiguiente, no se ajustard la contabilizacién de las
adquisiciones de propiedades de inversién en periodos anteriores. Sin
embargo, una entidad puede optar por aplicar la modificacién a
adquisiciones individuales de propiedades de inversién que ocurrieron
antes del comienzo del primer periodo anual que tuvo lugar a partir de la
fecha de vigencia si, y solo si, la informacién necesaria para utilizar la
modificacién a las transacciones anteriores se encuentra disponible para la
entidad.

[Referencia: parrafo FC22, Fundamentos de las Conclusiones]

NIIF 16

Una entidad que aplique la NIIF 16 y sus modificaciones relacionadas con
esta Norma por primera vez aplicara los requerimientos de transicion del
Apéndice C de la NIIF 16 a sus propiedades de inversiéon mantenidas como
un activo por derecho de uso.

Transferencias de propiedades de inversion

Transferencias de Propiedades de Inversion (Modificaciones a la NIC 40), emitida en
diciembre de 2016, modificé los parrafos 57 y 58. Una entidad aplicard esas
modificaciones a cambios de uso que tengan lugar a partir del comienzo del
periodo anual sobre el que se informa en el que la entidad aplique por primera
vez las modificaciones (la fecha de la aplicacién inicial). En la fecha de la
aplicacién inicial, una entidad evaluard nuevamente la clasificacién de las
propiedades mantenidas en esa fecha y, si procede, reclasificard las
propiedades aplicando los parrafos 7 a 14 para reflejar las condiciones que
existan en esa fecha. [Referencia: parrafos FC30 a FC32, Fundamentos de las
Conclusiones]

A pesar de los requerimientos del parrafo 84C, se permite que una entidad
aplique las modificaciones a los parrafos 57 y 58 de forma retroactiva, de
acuerdo con la NIC 8 si, y solo si, eso es posible sin el uso del razonamiento en
retrospectiva. [Referencia: parrafo FC33, Fundamentos de las Conclusiones]

Si, de acuerdo con el parrafo 84C, una entidad reclasifica las propiedades en la
fecha de aplicacién inicial, la entidad:

(@) contabilizard la reclasificacién aplicando los requerimientos de
los parrafos 59 a 64. Al aplicar los parrafos 59 a 64, una entidad:

(1) interpretard cualquier referencia a la fecha del cambio de uso
como la fecha de la aplicacién inicial; e
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(i) reconocerd cualquier importe que, de acuerdo con los parrafos
59 a 64, se hubiera reconocido en el resultado del periodo como
un ajuste al saldo de apertura de las ganancias acumuladas en
la fecha de la aplicacién inicial.

(b) Revelard los importes reclasificados a, o desde, propiedades de
inversién de acuerdo con el parrafo 84C. La entidad revelard los
importes reclasificados como parte de la conciliacién del importe en
libros de las propiedades de inversién al comienzo y al final del periodo
como requieren los parrafos 76 y 79. [Referencia: parrafo FC30 a FC32,
Fundamentos de las Conclusiones]

Fecha de vigencia

85

85A

85B

85C

85D

Una entidad aplicard esta Norma para los periodos anuales que comiencen a
partir del 1 de enero de 2005. Se aconseja su aplicacién anticipada. Si una
entidad aplicase esta Norma en un periodo que comience antes del 1 de enero
de 2005, revelara este hecho.

La NIC 1 Presentacion de Estados Financieros (revisada en 2007) modificé la
terminologia utilizada en las NIIF. Ademdas modificé el parrafo 62. Una entidad
aplicard esas modificaciones a periodos anuales que comiencen a partir del 1
de enero de 2009. Si una entidad utiliza la NIC 1 (revisada en 2007) en un
periodo anterior, aplicard las modificaciones a dicho periodo.!

Se modificaron los parrafos 8, 9, 48, 53, 54 y 57, se elimind el pdrrafo 22 y se
afladieron los parrafos 53A y 53B mediante el documento Mejoras a las NIIF
emitido en mayo de 2008. Una entidad aplicard esas modificaciones de forma
prospectiva a los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de
2009. Se permite que una entidad aplique las modificaciones de las
propiedades de inversién en construccién desde una fecha anterior al 1 de
enero de 2009 siempre que los valores razonables de dichas propiedades de
inversién en construccién fueran medidos en esas fechas. Se permite su
aplicacién anticipada. Si una entidad aplicase las modificaciones en un periodo
anterior, revelard este hecho y al mismo tiempo aplicard las modificaciones de
los parrafos 5y 81E de la NIC 16 Propiedades, Planta y Equipo.

La NIIF 13, emitida en mayo de 2011, modificé la definicién de valor razonable
del parrafo 5, modificé los parrafos 26, 29, 32, 40, 48, 53, 53B, 78 a 80 y 85B y
eliming los parrafos 36 a 39, 42 a 47, 49, 51 y 75(d). Una entidad aplicard esas
modificaciones cuando aplique la NIIF 13.

Mejoras Anuales, Ciclo 2011-2013 emitido en diciembre de 2013 afadié
encabezamientos antes del pdrrafo 6 y después del parrafo 84 y afadié
los parrafos 14A y 84A. Una entidad aplicard esas modificaciones a periodos
anuales que comiencen a partir del 1 de julio de 2014. Se permite su aplicacién
anticipada. Si una entidad aplica esas modificaciones en un periodo que
comience con anterioridad, revelara este hecho.

[Referencia: parrafo FC22, Fundamentos de las Conclusiones]

1 En abril de 2024 el IASB emiti6 la NIIF 18 Presentacion e Informacion a Revelar en Estados Financieros y
trasladé estos requerimientos de la NIC 1 Presentacién de Estados Financieros a la NIIF 18.

© IFRS Foundation A2327



NIC 40

85E

85F

85G

85H

851

La NIIF 15 Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos con Clientes,
emitida en mayo de 2014, modificé los parrafos 3(b), 9, 67 y 70. Una entidad
aplicard esas modificaciones cuando aplique la NIIF 15.

La NIIF 16 emitida en enero de 2016 modificé el alcance de la NIC 40
definiendo propiedades de inversién para incluir las propiedades de inversién
de las que es duefio y las propiedades mantenidas por un arrendatario como
un activo por derecho de uso. La NIIF 16 modificé los parrafos 5, 7, 8, 9, 16, 20,
30, 41, 50, 53, 53A, 54, 56, 60, 61, 62, 67, 69, 74, 75, 77 y 78, afiadi6 los
parrafos 19A, 29A, 40A y 84B y sus encabezamientos relacionados y eliminé
los parrafos 3, 6, 25, 26 y 34. Una entidad aplicard esas modificaciones cuando
aplique la NIIF 16.

Transferencias de Propiedades de Inversion (Modificaciones a la NIC 40), emitida en
diciembre de 2016, modificé los parrafos 57 y 58 y anadi6 los parrafos 84C a
84E. Una entidad aplicard esas modificaciones a periodos anuales que
comiencen a partir del 1 de enero de 2018. Se permite su aplicaciéon
anticipada. Si una entidad aplica esas modificaciones en un periodo que
comience con anterioridad, revelard este hecho.

La NIIF 17, emitida en mayo de 2017, modificé el parrafo 32B. Una entidad
aplicard esa modificacién cuando aplique la NIIF 17.

La NIIF 18 Presentacion e Informacion a Revelar en los Estados Financieros emitida en
abril de 2024 modificé el parrafo 31. Una entidad aplicard esas modificaciones
cuando aplique la NIIF 18.

Derogacion de la NIC 40 (2000)

86

A2328

Esta Norma deroga la NIC 40 Propiedades de Inversion (emitida en 2000).
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Aprobacion por el Consejo de la NIC 40 emitida en diciembre de
2003

La Norma Internacional de Contabilidad 40 Propiedades de Inversién (revisada en 2003) fue
aprobada para su emisién por los catorce miembros del Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad.

Sir David Tweedie Presidente
Thomas E Jones Vicepresidente
Mary E Barth

Hans-Georg Bruns
Anthony T Cope
Robert P Garnett
Gilbert Gélard

James ] Leisenring
Warren ] McGregor
Patricia L O’Malley
Harry K Schmid

John T Smith
Geoffrey Whittington

Tatsumi Yamada
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Aprobacion por el Consejo de la Transferencias de Propiedades
de Inversion (Modificaciones a la NIC 40), emitida en diciembre de
2016

Transferencias de Propiedades de Inversion (Modificaciones a la NIIF 40) se aprob6 para su
publicacién por los 12 miembros del Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad.

Hans Hoogervorst Presidente
Suzanne Lloyd Vicepresidenta
Stephen Cooper

Philippe Danjou

Martin Edelmann
Amaro Gomes
Gary Kabureck
Takatsugu Ochi
Darrel Scott
Chungwoo Suh
Mary Tokar
Wei-Guo Zhang
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