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e  Presentacion y revelacion
En Octubre 21, 2011, FASB emitié la ASU propuesta® que requeriria que las entidades de propiedad

+ Fechaefectivay transicion  nara jnversion (IPE = investment property entities), un tipo de entidad recientemente definido segtin los

o Apéndice — Diferencias US GAAP, midan sus propiedades de inversion a valor razonable a través de ganancias en cada
entre la ASU propuesta y el periodo de presentacion de reporte.
IAS 40

FASB cita dos razones para emitir la ASU propuesta. Primero, la ASU propuesta aborda la diversidad
en la practica de cémo las entidades inmobiliarias contabilizan sus inversiones — algunas registran los
cambios en el valor razonable a través de ganancias, mientras que otras aplican el modelo del costo
(depreciado).? Segundo, la ASU propuesta alinearia de manera mas estrecha la contabilidad de las
propiedades de inversion segun los US GAAP con la contabilidad segun los IFRS; por consiguiente, la
propuesta potencialmente ayudaria a alinear los alcances de los requerimientos de contabilidad del

Permanecerl'an las arrendador propuestos por FASB e IASB.®

d |fe renCiaS Los comentarios sobre la ASU propuesta se reciben hasta enero 5, 2012.

fundamentales en la

contabilidad para las Nota del editor: Si bien el ASU propuesto hace parte del esfuerzo de FASB para alinear de manera
; mas cercana los US GAAP con los IFRS, permanecerian diferencias fundamentales en la

propledades de contabilidagi1 para las propiedades de inversion segin los dos conjuntos de estandares. A diferencia

: Y . del IAS 40," que le da a las entidades la opcion del valor razonable, la ASU propuesta requeriria

INversion Segun IOS que las propiedades de inversién tenidas por una IPE sean medidas a valor razonable en cada

UsS GAAP y |OS periodo de presentacion de reporte. Ademas, la orientacién de FASB solamente aplica a las

propiedades de inversion tenidas por las IPE (el alcance del IAS 40 no esta limitado a tales
IFRS. entidades). Para un resumen de las diferencias entre el IAS 40 y la ASU propuesta vea el apéndice.

! FASB Proposed Accounting Standards Update, Investment Property Entities.

2 La ASU propuesta sefiala que “algunas entidades inmobiliarias actualmente miden sus inversiones inmobiliarias a valor
razonable porque (1) han determinado que son compaiiias de inversién de acuerdo con el Topic 946, (2) son controladas por
planes de pension que estan requeridos a medir sus inversiones a valor razonable, o (3) el desarrollo de las practicas de
contabilidad de la industria les permite medir las inversiones inmobiliarias a valor razonable sin considerar los atributos de la
compaifiia de inversion o la propiedad del plan de pensién.”

3 LaASU propuesta sefiala que “como parte del proyecto conjunto de FASB y de la International Accounting Standards Board
(IASB) sobre la contabilidad de los arrendamientos, IASB decidi6 que el arrendador de una propiedad para inversion no
estaria requerido a aplicar los requerimientos de contabilidad del arrendador propuestos en el borrador para discusion
publica, Arrendamientos, de Agosto de 2010 de IASB, si el arrendador mide sus propiedades de inversion a valor razonable
mediante elegir el modelo de valor razonable segun el IAS 40... Que resultaria en diferencias importantes en el alcance de
las entidades que aplican el modelo de contabilidad del arrendador propuesto segun los US GAAP y los IFRS [porque en los
US GAAP no hay orientacién que sea similar a la del IAS 40].” En octubre 19, 2011, FASB e IASB tentativamente decidieron
que el arrendamiento de la propiedad de inversion por parte del arrendador no estaria dentro del alcance del enfoque de la
cuenta por cobrar y el residual, independiente de si el arrendador (1) esta dentro del alcance de la IPE ASU propuesta o (2)
aplica el modelo del valor razonable seguin el IAS 40.

4 1AS 40, Investment Property.
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FASB esta
proponiendo ciertas
enmiendas al criterio
de la compafiia de
inversion como parte
de la ASU separada
propuesta.

Orientacion general y alcance

La ASU propuesta define propiedad de inversion como “la propiedad inmobiliaria, que incluye
cualesquiera mejoramientos a la propiedad o equipo integral, tenido por una [IPE] (dentro del
alcance del Topic 973) para propositos de inversién mas que para cualquiera de los siguientes
propositos:
a. Uso propio por parte de la entidad en la produccién o suministro de bienes o servicios o para
propoésitos administrativos
b. Desarrollo para venta en el curso ordinario de los negocios a partir de completar tal
desarrollo”

Nota del editor: La propiedad arrendada a una IPE puede calificar como propiedad de inversion.
La IPE con propiedad para inversién arrendada mediria el activo de derecho-de-uso (que seria
creado por el estandar de arrendamiento propuesto de FASB) a valor razonable a través de
ganancias.

Segun la ASU propuesta, la entidad que satisface todos los siguientes criterios (que se discuten con
mayor detalle abajo) es una IPE y esta requerida a medir las propiedades de inversion a valor
razonable a través de ganancias en cada fecha de presentacion de reporte:

1. Naturaleza de las actividades de negocio. Sustancialmente todas las actividades de negocio
de la entidad son inversion en propiedad o propiedades inmobiliarias.

2. Proposito expreso del negocio. El propdsito expreso del negocio de la entidad es invertir en
propiedad o propiedades inmobiliarias por retorno total incluyendo el objetivo de realizar
apreciacion del capital, por ejemplo, mediante la disposicion de su propiedad o propiedades
inmobiliarias. Las propiedades inmobiliarias tenidas por una entidad para cualquiera de los
siguientes propoésitos no satisface este criterio:

a. Eluso propio que la entidad hace en la produccion o suministro de bienes o servicios o
para propésitos administrativos.

b. Desarrollo para venta en el curso ordinario del negocio luego que se completa su
desarrollo.

3. Propiedad de la unidad. La propiedad en la entidad esté representada por unidades de
inversiones, en la forma de patrimonio o intereses de asociacion, a la cual se atribuye una
porcioén de los activos netos.

4. Combinacion de fondos. Los fondos de los inversionistas de la entidad se combinan para
gue los inversionistas puedan hacer uso de la administracion profesional de inversiones. La
entidad tiene inversionistas que no estan relacionados con la matriz (si hay matriz) y esos
inversionistas, en el agregado, tienen un interés de propiedad importante en la entidad.

5. Entidad que reporta. La entidad le proporciona a sus inversionistas los resultados financieros
acerca de sus actividades de inversién. La entidad puede pero no necesita ser una entidad
legal.

Nota del editor: Los anteriores criterios de la IPE se derivan de los criterios de la compafiia de
inversién contenidos en la ASC 946.° FASB también esta proponiendo ciertas enmiendas al
criterio de la compafiia de inversién como parte de una ASU separada propuesta (para mas
informacion vea el Heads Up, de Deloitte, de octubre 21, 2011). La entidad que invierte en
propiedad o propiedades inmobiliarias pero que no satisface el criterio de IPE propuesto todavia
puede estar dentro del alcance de la ASU de la compafiia de inversién propuesta, caso en el cual
estaria requerida a medir a valor razonable las inversiones de la entidad, incluyendo las
inversiones en propiedad de inversion. Dadas las similitudes entre el proyecto de la IPE y el
proyecto de la compafiia de inversion, FASB recomienda que las dos ASU propuestas sean
revisadas concurrentemente. Para facilitar la comparacion, FASB ha decidido que coincidiran los
periodos para comentarios sobre los dos estandares.

Naturaleza de las actividades de negocio

Segun la ASU propuesta, “sustancialmente todas las actividades de negocio de la entidad deben ser
invertidas [directa o indirectamente a través de un interés financiero controlante]® en propiedad o
propiedades inmobiliarias.” En otras palabras, la IPE “no debe tener activos o pasivos importantes
diferentes de los relacionados con las inversiones en propiedad o propiedades inmobiliarias.” La ASU
propuesta resalta que al valorar si satisface este criterio, la entidad no debe considerar las inversiones
en cuentas por cobrar hipotecarios y valores respaldados con hipotecas que sean inversiones en

® Para los titulos de las referencias de la FASB Accounting Standards Codification (ASC), vea “Titles of Topics and
Subtopics in the FASB Accounting Standards Codification”, de Deloitte.

® Elinterés financiero controlante incluye el interés tenido por la entidad que es el beneficiario primario de una entidad de
interés variable.
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Las entidades que
desarrollan
propiedades para
venderlas “en el curso
ordinario del negocio
hasta completar el
desarrollo,” tales
como constructores de
vivienda y
desarrolladores de
terreno, estan fuera del
alcance de la ASU
propuesta.

propiedades inmobiliarias. Segun este criterio las inversiones no controlantes (e.g., inversiones segun
el método del patrimonio) tampoco se consideran inversiones en propiedades inmobiliarias.

Nota del editor: Las actividades asociadas con servicios que se relacionen Gnicamente con
actividades de inversion propias de la IPE (e.g., servicios de administracién de propiedad), adn si
esas actividades son importantes, no descalifican que la entidad satisfaga el criterio para la
naturaleza de las actividades de negocio.

Propésito expreso del negocio

Para satisfacer este criterio, la entidad tiene que hacer un compromiso expreso con sus inversionistas
o inversionistas potenciales de que su estrategia de negocios es “invertir en propiedad o propiedades
inmobiliarias para maximizar el retorno total, incluyendo el objetivo de realizar apreciacion de capital.”
La ASU propuesta precisa que la entidad fallaria en satisfacer este criterio si la propiedad inmobiliaria
es tenida para (1) “uso propio de la entidad en la produccion o suministro de bienes o servicios o para
propdsitos administrativos” o (2) “desarrollo para venta en el curso ordinario del negocio hasta
completar el desarrollo.” La entidad puede demostrar su propdsito expreso de negocio mediante
informar a los inversionista acerca de sus objetivos de inversiéon en sus memorandos de oferta,
publicaciones, y otros documentos corporativos o de asociacion.

El propésito expreso de negocios de la entidad también se demuestra con sus planes de inversion;
por consiguiente, la entidad debe “tener una estrategia de salida para disponer de su propiedad...
para realizar apreciacion de capital para maximizar los retornos totales” para sus propiedades de
inversion. Sin embargo, la IPE no esta requerida a determinar el método especifico y la oportunidad
para disponer de la propiedad de inversion. La disposicion de la propiedad de inversion solamente
mediante un proceso de liquidacién o para satisfacer las redenciones del inversionista no califican
como estrategia de salida.

Nota del editor: Las entidades que desarrollan propiedades para venderlas “en el curso ordinario
del negocio hasta completar el desarrollo,” tales como constructores de vivienda y desarrolladores
de terreno, estan fuera del alcance de la ASU propuesta porque la Junta considera que tales
entidades deben medir sus propiedades de la misma manera que como los fabricantes miden sus
inventarios (i.e., al costo).

Propiedad de la unidad

Para que una entidad satisfaga este criterio, los inversionistas tienen que adquirir las unidades de la
propiedad, “en la forma de patrimonio o intereses de asociacion.” La ASU propuesta especifica que si
bien cada unidad de propiedad representa “una porcién especificamente identificable de los activos
netos de la IPE,” “no tiene que representar un interés proporcional en todas” las inversiones
subyacentes de la entidad. Ademas, la IPE no esté impedida de tener multiples clases de
instrumentos de patrimonio (e.g., acciones preferenciales).

Combinacién de fondos

Este criterio requiere que la IPE tenga inversionistas que (1) “no estén relacionados con la matriz de
la entidad (si hay matriz) y (2) “tengan un interés de propiedad importante en la entidad” en el
agregado (afadido el énfasis). Segun este criterio, la matriz y sus inversionistas relacionados son
tratados como un solo inversionista. Ademas, cuando la matriz o sus partes relacionadas participa en
un acuerdo implicito o explicito que requeriria que ellas adquieren los intereses de propiedad de otro
inversionista, “esas inversiones deben ser combinadas y tratadas como si fueran propiedad de la
matriz.”

Nota del editor: La ASU propuesta sefiala que la entidad que no satisface los criterios
relacionados con la propiedad de la unidad y la combinacion de fondos todavia estaria dentro del
alcance de la orientacion de la IPE si la matriz de la entidad esta requerida a contabilizar sus
inversiones a valor razonable (e.g., la matriz es una IPE o un plan de pensiones) o es una entidad
sin &nimo de lucro que mediria su inversion a valor razonable de acuerdo con la ASC 958.



Los activos de una IPE
que no califiquen
como propiedad de
inversion serian
medidos de acuerdo
con los otros PCGA.

La entidad que reporta

Este criterio especifica que la IPE puede, pero no necesita, ser una entidad legal. La entidad debe
evaluar su sustancia econémica, mas que su forma legal, para determinar si es “una entidad que
reporta que le proporciona a los inversionistas resultados financieros periodicos.”

Medicion de las propiedades de inversion

La propiedad de inversion adquirida fuera de una combinacién de negocios por una IPE es medida
inicialmente al precio de transaccion mas los costos de transaccion. Esto difiere del requerimiento
contenido en la ASC 805 segun la cual los costos de transaccion tienen que ser llevados al gasto en
una combinacion de negocios. Después de la adquisicion, las propiedades de inversiéon de una IPE
tienen que ser medidas a valor razonable, con los cambios en el valor razonable reconocidos en
ganancias.

Nota del editor: Los activos de una IPE que no califiquen como propiedad de inversion serian
medidos de acuerdo con los otros PCGA (e.g., sede corporativa usada para propdsitos
administrativos). La deuda de una IPE se mide de acuerdo con los otros PCGA. Tipicamente, la
deuda se mide a costo amortizado, a menos que la entidad elija la opcidn del valor razonable
contenida en la ASC 825.

Otras inversiones

Una IPE aplicaria la orientacion para la consolidacion contenida en la ASC 810 para los siguientes
intereses:
e Elinterés controlante en otra IPE o0 en una compaiiia de inversion, tal y como se define en
la ASC 946.
e Elinterés controlante en una entidad de operacién que le presta servicios a la matriz de la
IPE (e.g., compafiia de servicio de propiedad de inversion).

La IPE que consolida otra IPE o una compaiiia de inversion, tal y como se define en la ASC 946,
mantendria la contabilidad especializada de la IPE o de la compafiia de inversién. Todos los otros
intereses controlantes en entidades no serian consolidados; en lugar de ello, tales intereses serian
medidos a valor razonable a través de ganancias en cada periodo de presentacion de reporte.

La IPE aplicaria el método de contabilidad del patrimonio que se prescribe en la ASC 323 solamente
a la inversion en una entidad de operacion que le presta servicios a la IPE para la cual tiene
influencia importante (e.g., servicios de administracion de la propiedad). Cualquier otra inversion
(e.g., lainversién en una IPE o en una compafiia de inversion) para la cual la IPE tenga influencia
importante seria medida a valor razonable, con todos los cambios en el valor razonable reconocidos
a través de ganancias en cada periodo de presentacion de reporte.

Las inversiones en préstamos, valores de deuda, e inversiones segun el método del costo serian
contabilizadas segun los otros PCGA.

Reconocimiento de ingresos ordinarios por alquiler

La IPE reconoceria los ingresos ordinarios por alquiler provenientes de sus propiedades de
inversion “cuando los pagos de arrendamiento sean recibidos o cuando los pagos de arrendamiento
se vuelvan por cobrar de acuerdo con los términos contractuales del arrendamiento relacionado,”
mas que sobre una base de linea recta.

Presentacion y revelacion

La ASU propuesta también prescribe ciertos requerimientos de presentacion y revelacién para una
IPE. La IPE estaria requerida a presentar por separado dentro del estado de ingresos todo lo
siguiente en relacion con sus propiedades de inversion: (1) ingresos ordinarios por alquiler, (2)
gastos operacionales de alquiler, y (3) cambios en el valor razonable reconocidos en ganancias.
Ademas, la IPE presentaria por separado, dentro del estado de posicion financiera, (1) el valor
razonable de las propiedades de inversion tenidas y (2) cualquier deuda asociada con las
propiedades de inversion.



La ASU propuesta requeriria que una OPE proporcione las siguientes revelaciones (ademas de las
revelaciones requeridas por los otros PCGA que sean aplicables):”

a. Las cantidades reconocidas en ingresos netos por los gastos directos de operacion, por
separado para las propiedades de inversion que generaron ingresos ordinarios por alquiler
durante el periodo y las propiedades de inversiéon que no generaron ingresos ordinarios
por alquiler durante el periodo.

b. Cualesquiera restricciones a la capacidad para incrementar la renta, recaudar los ingresos
ordinarios por alquiler, o recaudar los producidos en la venta de una propiedad para
inversion.

c. Cualesquiera obligaciones contractuales relacionadas con la propiedad de inversion.

Por dltimo, la entidad con un cambio en su condicion (e.g., de no-IPE a IPE o viceversa) estaria
requerida a revelar qué cambio ocurrié en su condicion y las razones para ese cambio. La entidad
gue se convierta en una IPE tiene que revelar el efecto del cambio en su condicién en (1) la
cantidad reportada de las propiedades de inversion y (2) los ingresos netos del periodo corriente.

Fecha efectiva y transicion

La ASU propuesta no especifica la fecha efectiva. La Junta establecera la fecha efectiva luego de
considerar la retroalimentacion de las cartas comentario sobre la ASU propuesta. Estaria prohibida
la aplicacion temprana.

La entidad que seria una IPE como resultado de la ASU propuesta reportaria el efecto de la
aplicacion de las enmiendas contenidas en la ASU como un ajuste del efecto acumulado® a
ganancias retenidas al inicio del periodo de adopcion.

" Por ejemplo, la IPE estaria requerida a proporcionar las revelaciones de la medicion del valor razonable requeridas por la
ASC 820.

8 LaASU propuesta sefiala que el “ajuste del efecto acumulado es la diferencia entre las cantidades reconocidas en el
estado de posicidn financiera [o estado similar] antes de la aplicacion inicial y las cantidades reconocidas en el estado de
posicion financiera [o estado similar] inmediatamente después de la aplicacion inicial.”



Apéndice — Diferencias entre la ASU propuesta y el IAS 40

La tabla que se presenta abajo resume las diferencias entre la ASU propuesta y el IAS 40.

Determinaciones

Alcance

ASU propuesta

Todas las propiedades de inversion que
sean controladas directa o indirectamente
a través de una entidad por una IPE
tienen que ser medidas a valor razonable.
Solamente una IPE (o una compafiia de
inversion) puede medir las propiedades
de inversién a valor razonable a través de
ganancias en cada periodo de
presentacion de reporte.

IAS 40

La entidad tiene la opcion de medir sus propiedades de inversion a
valor razonable. Cualquier entidad puede elegir esta opcioén para todas
sus propiedades de inversion.

Reconocimiento

Los ingresos ordinarios por alquiler se

de INgresos reconocen “cuando los pagos de
ordinarios - e

arrendamiento sean recibidos o cuando . N .

; . Los ingresos ordinarios por alquiler se reconocen sobre una base de
los pagos de arrendamiento se conviertan | ;
linea recta.

en cuentas por cobrar de acuerdo con los

términos contractuales del arrendamiento

relacionado.”
Definicic’m de . El IAS 40 define propiedad de inversién como la “propiedad (terreno o
propiedad de Generalmente consistente con la I e ;
! - o . . s edificacion — o parte de una edificacion — o ambos) tenida (por el
inversion definicion de propiedad de inversion

contenida en el IAS 40, excepto que una
parte de una edificacion no puede ser
designada como una propiedad de
inversion.

propietario o por el arrendador segun un arrendamiento financiero) para
ganar alquileres o para apreciacion de capital o ambos, mas que para:
(&) uso en la produccion o suministro de bienes o servicios o para
propésitos administrativos; o
(b) venta en el curso ordinario de los negocios.”

Expediente del
valor razonable

No se proporciona excepcién por
practicabilidad para la medicién del valor
razonable de las propiedades de
inversion.

Se proporciona una excepcioén de practicabilidad para las mediciones
del valor razonable de las propiedades de inversion si el valor razonable
no se puede medir confiablemente (e.g., para propiedades de inversion
en construccion).

Interés en otras
entidades

Los requerimientos de consolidacion
contenidos en la ASC 810 solamente
aplican al interés controlante de la IPE en
otra IPE, una compafiia de inversion, o
una entidad de operacién que le presta
servicios a la IPE. Todos los otros
intereses controlantes en entidades no
serian consolidados; en lugar de ello,
tales intereses serian medidos a valor
razonable a través de ganancias en cada
periodo de presentacion de reporte.

La orientacion del método de patrimonio
contenida en la ASC 323 solamente
aplica a la entidad de operacion que le
presta servicios a la IPE. Todos los otros
intereses para los cuales la IPE tiene
influencia importante se miden a valor
razonable a través de ganancias en cada
periodo de presentacion de reporte.

No hay excepciones a los requerimientos de consolidacion contenidos
en el IFRS 10° y a la orientacién sobre el método de patrimonio
contenida en el IAS 28.1°

° IFRS 10, Estados financieros consolidados.
19 |AS 28, Inversiones en asociadas y negocios conjuntos.



Suscripciones

Si usted desea recibir Heads Up y otras publicaciones de contabilidad emitidas por el Accounting Standards and Communications Group, de
Deloitte, por favor registrese en www.deloitte.com/us/subscriptions.

Dbriefs para ejecutivos financieros

Lo invitamos a que participe en Dbriefs, la serie de webcast de Deloitte que entrega las estrategias practicas que usted necesita para mantenerse
en la cima de los problemas que son importantes. Tenga acceso a ideas valiosas e informacién critica de los webcast en las series “Ejecutivos
Financieros” sobre los siguientes temas:

e  Estrategia de negocios e e Informacion financiera e  Sostenibilidad
impuestos
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. Orientando el valor de la empresa o Inteligencia frente al riesgo e  Transacciones & eventos de
negocio

Dbriefs también proporciona una manera conveniente y flexible para ganar créditos de CPE — directo en su escritorio. Unase a Dbriefs para recibir
notificaciones sobre futuros webcast en www.deloitte.com/us/dbriefs.

Esté disponible el registro para este préximo webcast de Dbriefs. Use el vinculo para registrarse:

e Integrating Risk Management Into the Corporate Strategic Planning Process (Octubre 27, 2 p.m. (EDT)).

Technical Library: The Deloitte Accounting Research Tool

[Biblioteca técnica: la herramienta de investigacion contable de Deloitte]

Deloitte tiene disponible, sobre la base de suscripcién, el acceso a su biblioteca en linea de literatura sobre contabilidad y revelacién financiera.
Denominada Technical Library: The Deloitte Accounting Research Tool, la biblioteca incluye material de FASB, EITF, AICPA, PCAOB, IASB y SEC,
ademas de los manuales de contabilidad propios de la SEC y los manuales de la SEC y otra orientacioén interpretativa de la contabilidad y de la
SEC.

Actualizada cada dia de negocios, Technical Library tiene un disefio intuitivo y un sistema de navegacion que, junto con sus poderosas
caracteristicas de busqueda, le permiten a los usuarios localizar rapidamente informacién en cualquier momento, desde cualquier computador.
Ademas, los suscriptores de Technical Library reciben Technically Speaking, la publicacién semanal que resalta las adiciones recientes a la libreria.

Ademas, los suscriptores de Technical Library tienen acceso al Deloitte Accounting Journal, que de manera breve resume los recientes desarrollos
en el establecimiento del estandar de contabilidad.

Para mas informacién, incluyendo detalles sobre la suscripcion y una demostracion en linea, visite www.deloitte.com/us/techlibrary.
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asesor de investigacion contable de Deloitte &Touche Ltda., Colombia, con la revisién técnica de César Cheng, Socio Director General de Deloitte
& Touche Ltda., Colombia.
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