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Resumen

La convergencia de las normas contables nacionales en distintos paises hacia las
normas internacionales de informacion financiera, hace necesario mantener
permanentemente observadas las practicas de medicion y revelacién de las empresas, de tal
forma que se pueda identificar el grado de diversidad de la aplicacion de las normas. Un
importante desafio que implicé este cambio a la normativa internacional, fue la
introduccion del modelo de medicion denominado valor razonable. Entre las normas
internacionales de informacion financiera que presenta la opcién de aplicar este modelo de
medicion encontramos la NIC 40 denominada propiedad de inversion, que deja la
posibilidad de elegir entre el costo historico y el mencionado valor razonable, abriendo la
posibilidad de que existan posturas y factores que puedan influenciar esta eleccion; es por
ello que la norma a estudiar es la NIC40 junto con los requerimientos de revelacion
exigidos por la NIIF 13 valor razonable. Entre los paises latinoamericanos que tuvieron
similar proceso de implementacion hacia estas normas internacionales tenemos a Chile y
Per(, realizandolo en los periodos 2009 y 2010 respectivamente.

El objetivo de este trabajo es comparar la aplicacién de la norma NIC 40 respecto a
los criterios de medicién posterior y revelacion entre Pert y Chile, para asi conocer la
situacion actual de estas dos practicas en las empresas, y establecer un punto de partida
para futuras investigaciones, para lo cual se realizard un analisis comparativo de los
criterios de medicion posterior de la propiedad de inversion, ademas de los posibles
factores que influyen en su eleccion y el nivel de cumplimiento de revelacion de los items
exigidos por la NIC 40 y NIIF 13 en las empresas peruanas y chilenas, a través de sus
reportes anuales 2014 y 2015. Asi mismo, se evaluara si las variables como tamafio, sector
y auditor tienen una influencia en la eleccion del modelo de medicién posterior. Los
resultados indican que la mayoria de empresas peruanas y chilenas eligen el modelo de
costo historico para medir sus propiedades de inversion. En cuanto a las variables
analizadas, existen indicios de que el sector y tamafio influyen en la eleccion del modelo de
medicion. En relacion al grado de cumplimiento del criterio de revelacion, las empresas no
revelan de manera completa todos los criterios exigidos tanto por la NIC 40 como la
NIIF 13.

Palabras clave: Normas Internacionales de Informacion Financiera, valor razonable,
costo histdrico, propiedad de inversion.
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Introduccion

La normativa que rige en cada pais para la preparacion o elaboracion de los estados
financieros, ha tenido una serie de modificaciones y cambios debido a las nuevas
exigencias de las economias mundiales haciendo necesario una convergencia desde la
normativa nacional contable a la internacional como lo sefialan Diaz (2014) y Silva &
Azua (2006).

Respecto a lo mencionado, Diaz (2014) agrega que estos cambios conllevan a la
necesidad de encontrar un lenguaje comun para preparar y presentar los estados
financieros, a través de la adopcion de las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIC/NIIF), aplicadas por diversos paises.

En la misma linea Jarne, Lainez & Callao (2003) destacan la importancia de la
homogeneidad en las practicas contables de diversos paises hacia la adopcion de las
normas, lo que contribuye a la reduccion de los efectos negativos de la diversidad contable
tanto para las empresas como usuarios, mejorando el desarrollo de mercados de valores.

Sumando a lo anterior Diaz (2008) y Barrientos (2011) identifican que las
actividades internacionales han conllevado a que la naturaleza de los inversores y
acreedores se amplie, ya no a nivel nacional sino a uno internacional, por lo que es
necesario recurrir a practicas similares o estandarizadas que permitan la comprensibilidad
y comparabilidad de los estados financieros entre diferentes paises.

En este sentido autores como Morales & Jarne (2009) sugieren la importancia de
mantener permanentemente observadas las practicas de medicion y revelacion de las
empresas, de tal forma que se pueda identificar el grado de diversidad de la aplicacion de
estas normas.

En paises como Pert y Chile, el proceso de implementacion de NIC/NIIF ha
significado para una adopcion gradual y similar a partir del 2010 y 2009 respectivamente,
haciendo relevante nuestro analisis de estos dos paises.

De esta forma en el Perd, la aplicacién de NIC/NIIF para la preparacion de los
estados financieros es exigida para aquellas empresas que cotizan en la Bolsa de Valores,



seglin la ley N° 29710-2011" a partir del 2011 a la Superintendencia del Mercado de
Valores (SMV).

En lo que respecta a las empresas chilenas, la adopcidn de las normas internacionales
de informacidn financiera es obligatorio a partir del 01 de enero del 2013 establecido por el
Colegio de Contadores de Chile, segin Boletin Técnico N° 857 del 19 de diciembre de
2013.

El resultado de la implementacion de las NIIF/NIC trae novedades conceptuales en
las practicas contables, una de las mas significativas es el tratamiento de los bienes
inmuebles.

Entre las principales representaciones que tienen estos tipos de bienes segun las
normas internacionales de informacion financiera son: propiedad planta y equipo, y
propiedades de inversion, los cuales se rigen por los requerimientos de la NIC 16 y NIC 40
respectivamente. La NIC 40 fue emitida en el 2000 y aplicada a partir del 2005,
permitiendo la utilizacion del valor razonable o costo histérico para realizar la medicion
posterior de las propiedades de inversion.

Ambos criterios conllevan un compromiso por parte de cada gerencia de brindar
informacion sobre sus bienes inmuebles que refleje la situacion actual, lo cual es plasmado
en los reportes financieros, que son la base que permite a los usuarios tomar decisiones
como lo indica Castellanos (2015).

Para aplicar el modelo de medicion valor razonable es necesario también estudiar la
NIIF 13 denominada Medicién del Valor Razonable, emitida en el afio 2012 por el
International Financial Reporting Standars (IFRS), tal como indica Gémez & Alvarez
(2013) esta norma constituye la culminacion de un trabajo de mas de cincos afios para
mejorar y armonizar este método de medicién y los requisitos de revelacion para dar
respuesta a los requerimientos de transparencia y comparabilidad de la informacion
financiera.

El objetivo de esta investigacion es contrastar la aplicacion de la NIC 40 entre Per( y
Chile respecto a los criterios de medicion posterior y revelacion, para asi conocer la
situacion actual de estas dos practicas de las empresas y establecer un punto de partida para
futuras investigaciones. Para ello se realizard un analisis comparativo de los criterios de
medicion posterior, asi como también de los posibles factores que influyen en la eleccion
del tipo de modelo y las variables que inciden en este como tamafo, sector y auditor. Por
altimo, se identificara el nivel de cumplimiento de revelacion exigida por la NIC 40 y NIIF
13 extraida de sus reportes anuales 2014 y 2015 para Pert y Chile.

1 Ley que promueve las emisiones de valores mobiliarios y fortalece el mercado de capitales recuperado de

https://www.smv.gob.pe/Frm_SIL_Detalle.aspx?CNORMA=LEY0000201129720&CTEXTO=
Adopcion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad recuperado de http://www.chilecont.cl/wp-content/uploads/2014/01/
Bolet%C3%ADN-T%C3%A9cnico-N%C2%B085-aprobado-el-19-12-2013-Definitivo.pdf
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Esta investigacion se divide en cinco secciones: Introduccion, marco tedrico que
comprende revision de literatura, el disefio metodologico, andlisis de resultados y para
finalizar las conclusiones e implicancias.






Capitulo 1
Marco teorico

Mas de cien paises® alrededor del mundo aplican NIC/NIIF para la preparacién de
sus estados financieros, brindando asi informacién util y pertinente para la toma de
decisiones de los usuarios, simultdneamente facilita la introduccion de estas empresas a
nuevos mercados permitiendo la comparabilidad e interpretacion de estos estados como
indica Barrientos (2013), siendo obligatorio para empresas listadas en el mercado bursatil.

Entre los paises latinoamericanos que tuvieron similar proceso de adopcion de estas
normas, tenemos a Chile y Perd, siendo de caracter obligatorio para empresas que cotizan
en la bolsa de valores, a partir del 2009 y 2010 respectivamente, contribuyendo a la
comparabilidad del andlisis en esta investigacion.

Vinculado al concepto de propiedades de inversion en los estados financieros, estas
representan un porcentaje significativo respecto al total de los activos que tienen las
empresas, esto es mas notorio en el sector de construccion en el cual se encuentra incluida
la actividad inmobiliaria, el cual forma parte integrante en la actividad econdmica,
representando en el afio 2015, en Pert el 6% del PBI segin INEI*(2016) y para Chile 7%
seguin el Banco Central de Chile® (2016)

Es importante sefialar que las propiedades de inversion se contabilizan segun el
tratamiento de la NIC 40, la cual brinda criterios de reconocimiento, medicion y revelacion
de este tipo de bienes inmuebles, permitiendo el tratamiento alternativo para la medicion
posterior de la propiedad de inversién, la cual ha generado gran controversia a lo largo de
los afios, aludiendo al modelo de costo histérico y al modelo de valor razonable, cuya
importancia radica en las caracteristicas de relevancia y fiabilidad de la informacion
financiera reflejada en los estados financieros.

Gustavo Lazzati (2008). Mas paises adoptan normas financieras internacionales recuperado de
http://www.iprofesional.com/notas/68649-Mas-paises-adoptan-normas-financieras-internacionales
Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (2016) recuperado de
https://www.inei.gob.pe/estadisticas/indice-tematico/economia/

Banco Central de Reserva recuperado de http://si3.bcentral.cl/estadisticas/Principall/Excel/
CCNN/trimestrales/excel.html


http://si3.bcentral.cl/estadisticas/Principal1/Excel/

1.1. Medicidn de la propiedad de inversion

El anélisis de los criterios de medicion de los bienes inmuebles ha originado diversas
posturas y estudios, los cuales mencionaremos en este apartado, siendo el foco de
discusién las caracteristicas fundamentales de la informacién financiera definidas en el
marco conceptual (2016) emitido por el IASB, el cual alude a la relevancia y la fiabilidad.

De igual manera en el Marco Conceptual de las NIIF (MC) se define claramente que:
“Para que sea util, la informacién ha de ser relevante y representarse fielmente. Ni una
representacion fiel de un fendmeno irrelevante ni una representacion no fidedigna de un
fendmeno relevante ayudan a los usuarios a tomar decisiones adecuadas” (MC QC17).

Atendiendo a estas consideraciones, la NIC 40 permite la eleccion entre dos métodos
de medicion posterior, el costo historico o el valor razonable para aquellos bienes
inmuebles que calzan con la definicion de propiedad de inversion; sin embargo, muestra su
preferencia implicita por el modelo de valor razonable como lo indican Vicente-Lama,
Molina-Sanchez & Ramirez-Sobrino (2013) reflejado en el requerimiento del 1ASB a las
empresas en revelar independientemente del modelo escogido, el valor razonable de la
propiedad de inversién como lo indica en el parrafo 32 de la NIC 40 (2017).

Existen numerosos ejemplos de investigaciones cualitativas y cuantitativas que
tienen como objetivo explicar los factores que influyen en la eleccion del modelo de
medicion, asi mismo estas investigaciones tienen como punto de partida analizar la
situacion de las empresas respecto a la eleccion de los dos modelos de medicién posterior
para estos tipos de bienes inmuebles en cada pais.

Es asi como el estudio de Vicente- Lama et al. (2013) quien realizé una investigacion
empirica con una muestra de estados financieros consolidados de grupo cotizados
espafoles que registraban inversiones inmobiliarias concluyendo la preferencia de este
grupo por el modelo de coste para el registro de sus inversiones inmobiliarias; asi mismo
observa un aumento en el numero de casos que eligen el modelo de valor razonable
conforme se gana experiencia, con el proposito de atraer inversores internacionales, ya que
en la demanda de los inversores del sector inmobiliario del mercado europeo conduce
hacia este modelo, también a aminorar las asimetria de informacion.

Otro estudio realizado por Christiensen & Nikolaev (2013) sobre la medicion
posterior para activos no financieros, se enfocaron en dos paises con normativas muy
diferentes, Alemania y Reino Unido, a partir del cual estudia el efecto de los cambios
antecesores y posteriores de la aplicacion de las NIIF en la Unidn Europea, observando que
las entidades del Reino Unido utilizan con mayor frecuencia el valor razonable como
criterio de medicion de sus activos no financieros; a pesar de ello el 44% de las entidades
de Reino Unido aplico costo historico; en Alemania solo el 1% de las entidades Alemanas
optd por medir a valor razonable estos activos; concluyendo que la gerencia de las
empresas no considero6 beneficioso la aplicacion del valor razonable.

Por otra parte Linsmeier (2013) cuya investigacion tuvo como base los estudios
realizados por Christensen & Nikolaev (2013), respalda lo planteado por estos autores pero
adiciona dos grandes diferencias para aquellas entidades que deciden aplicar el modelo de
valor razonable determinando que la informacion adicional que brinda este método es (til



para evaluar las perspectivas de flujo de efectivo de la entidad como el valor realizado por
la entidad de la administracién que decide vender el activo, por ello concluye que medir las
propiedades de inversion a valor razonable proporcionaria una informacion mas relevante a
los usuarios de los estados financieros.

Asi mismo Taplin (2014) examina el uso del valor razonable de las propiedades de
inversion en sociedades cotizadas en China concluyendo que la presencia de una influencia
internacional, es decir la apertura de los mercados chinos a la inversion internacional, se
correlaciona fuertemente con la opcion de usar el método de medicidn a valor razonable.

Y por altimo, Castellanos (2015) examina los elementos que intervienen en la decision de
la gerencia al optar por la aplicacion del valor razonable en la medicion de activos no
financieros a través de una investigacion con enfoque cualitativo, considerando como los
anteriores autores aspectos relacionados con las caracteristicas fundamentales de la
informacion financiera.

En paises latinoamericanos son pocos los estudios realizados en cuanto a la eleccion
del modelo de medicion valor razonable o costo historico para las propiedades de
inversion, en el siguiente apartado conoceremos algunos de los factores que hacen mencién
en sus investigaciones los autores mencionado entre otros.

1.1.1. Factores que influyen en la eleccion del método de medicion posterior

Para poder comprender estos factores primero es necesario saber la diferencia
que presentan ambas mediciones costo histérico o valor razonable en el registro
contable.

Si la entidad decide elegir el modelo de valor razonable, medira todas sus
propiedades de inversion reflejando el importe del valor razonable; asi mismo las
pérdidas o ganancias de las variaciones de este valor se ven reflejadas en la cuenta de
resultado como ganancia o pérdidas no realizadas.

Por otro lado si la entidad escoge el modelo de costo histérico, tendra similar
tratamiento que la medicion posterior de una propiedad planta y equipo (NIC 16).

Una vez explicadas las diferencias de los efectos contables para cada modelo
de medicién, mencionaremos a continuacién los factores estudiados por diferentes
autores, asi tenemos:

El primer factor denominado tradicion contable previa, estudiado en
investigaciones realizadas por Christensen & Nikolaev (2009), Muller, Riedl,
Sellhorn (2008), Vicente-Lama et al. (2013) y Barrientos (2013), clasificandolos en
dos grandes grupos la tradicion anglosajona y la continental, influenciados por
aspectos de cada pais y presentando diferencias muy marcadas respecto a la
percepcion del proposito que tienen sobre la contabilidad.

Asi mismo Barrientos (2013) sefiala que en paises como Estados Unidos,
Australia, Paises Bajos entre otros, han tenido un desarrollo temprano y poseen



bolsas de valores mas maduras, obteniendo una gran cantidad de inversores desde el
exterior, siendo una de sus principales fuentes de financiacion los usuarios que
participan de los mercados bursétiles, por lo cual su contabilidad esta enfocada en
proporcionar informacion que sea Util para el accionista.

A comparacion de paises de tradicion contable continental, como indica esta
misma autora, los cuales tiene como principal fuente de financiamiento a los bancos,
fundamentado en el control y un sistema legal rigido, ademas de un disefio
burocrético. Autores como Garcia Lara y Mora (2004) indican que en Espafia y en
paises continentales influye el conservadurismo contable.

En referencia a las NIIF, Barrientos (2013) sefiala que estas estan basadas en
un modelo de tradicion contable anglosajona, cuyo objetivo es brindar informacion
relevante que refleje el valor actual, en este caso de las propiedades de inversion,
debido a que tiene un enfoque basado en la informacién predictiva que permitira al
inversionista evaluar sus decisiones.

Sin embargo, la norma NIC 40 al permitir la eleccion entre estos dos tipos de
valoracion para la propiedad de inversion, da paso a que la influencia de la tradicion
contable antecesora de cada pais pueda ser considerada para tal eleccién,
dependiendo de factores como la economia, cultura, entre otros.

El segundo factor es la existencia de mercados activos, lo que permite la
entrada de datos observables y verificables por los usuarios, asi mismo facilita el
proceso de auditoria.

Galera & Lopez (2009), Gomez & Alvarez (2013), entre otros, afirman que la
medicion a valor razonable permite tener informacion mas relevante respecto al
costo; sin embargo, el debate se enfoca a la caracteristica de la fiabilidad, ya que,
segun el método y el nivel de la informacion, puede caer en un oportunismo 0 una
manipulacion de la informacién.

Al respecto Vega & Gonzalez (2014) afirman que los paises en vias de
desarrollo tienen mayores dificultades para utilizar un enfoque de mercado por la
disponibilidad de la informacion, pues presentan pequefios mercados y una reducida
actividad transaccional.

En ese mismo sentido Castellanos (2015) sefiala que al no tener un mercado
activo, es necesario considerar datos no observables los cuales son brindados por la
misma empresa, disminuyendo la fiabilidad de la informacion al insertar la
subjetividad en su determinacion, pudiendo generar problemas de agencia y de
asimetria de la informacion como lo indica.

En tal sentido este mismo autor define el problema de agencia como el riesgo
en que la gerencia de la empresa actle en su propio beneficio o interés, en lugar de
considerar a los usuarios, es aqui donde surgen las asimetrias de la informacién entre
accionistas, inversores, directores y otros; por lo que al tener un grado de
subjetividad para la determinacion del valor razonable este puede ser un factor
disgregado.



Dicho de otra manera si presenta un valor distinto al del mercado significa que
la empresa tiene informacion sobre la propiedad de inversién, que es diferente al
valor de mercado, pudiendo afectar a los distintos usuarios, un ejemplo claro es la
posible relacion que pueda tener el método de valor razonable con el endeudamiento,
el cual puede ser considerado otro factor. Vicente-Lama et al (2013) y Ferreira &
Morais de Oliveira (2015) indican que las empresas que tienen registrados propiedad
de inversion y tienen necesidad de financiamiento, es mas probable que utilicen el
valor razonable ya que como se menciond anteriormente en caso de la aplicacion
como método de medicion, el valor razonable puede tener como efecto de aplicacion
el incremento de la propiedad de inversion reflejada como una ganancia no realizada,
siendo mas atractiva para las entidades crediticias.

De la misma forma si el método para su determinacion, es diferente al del
mercado, estas empresas pueden alterar los indicadores financieros utilizados por las
entidades, ya sea manipulando los beneficios 0 maximizando las ganancias.

Es posible que entre los mercados de los activos no financieros como la
propiedad planta y equipo, y la propiedad de inversion, este Gltimo presente
mercados mas activos que la propiedad planta y equipo, por lo que es mas probable
que se utilice el valor razonable para empresas que registren este tipo de bienes como
lo indica Linsmeier (2013)

Por otro lado, Ferreira (2014) indica que el problema de la fiabilidad puede ser
reducida por el criterio de revelacion, ya que tanto la NIC 40 como la NIIF 13
determinan ciertos requisitos, cuya informacion revelada puede ser til para los
usuarios.

Asi mismo Barrientos (2013) destaca la importancia de la realizacion de
tasaciones por un perito independiente, permitiendo mejorar la fiabilidad de la
informacion en la determinacion del valor razonable, estas tasaciones son
recomendadas por la norma NIC 40; sin embargo reconoce que las tasaciones no
muestran una informacion real sino estimaciones, ademas es importante conocer las
bases que rigen las tasaciones en cada pais.

Por ejemplo en el caso de Espafa las tasaciones se realizan de acuerdo a las
Normas Internacionales de Tasacion que permite tener una mayor confiabilidad en la
tasacion como lo indica Vicente-Lama et al. (2013).

Bello & Sénchez (2011) analizan el contexto Colombiano sobre la valuacion de
activos en relacion a las exigencias por la IF para la preparacion bajo NIIF,
concluyendo la necesidad de tener normas estandarizadas de valoracion en vez de las
regulaciones locales, ya que estas no son suficientes para poder cumplir con las
exigencias como consecuencia de la implementacion de NIIF, es necesario fortalecer
las préacticas de valuacién en Colombia, por lo que es indispensable la unidad de
criterios de valuacion.
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Por ello Miiller et al (2011) en su investigacion sugiere que es mucho mejor
cuando el valor razonable es determinado por un tasador externo que por uno interno,
ayudando asi a reducir aspectos como la asimetria.

El cuarto factor esta relacionada a la oferta-demanda, es decir autores como
Molina et al. (2013) y Barrientos (2013) indican que la politica de medicidn a
aplicar, dependerd de los stakeholders al que se enfoca el directivo de las empresas,
por ejemplo, si esta interesado o desea atraer inversores del exterior, probablemente
elegira el método que permita que sus propiedades de inversion sean comparables en
funcién al método utilizado en el pais de este inversor.

Un quinto factor es el costo de obtencidn-beneficio, Sanchez (2015) indica que
el coste para determinar el valor razonable puede ser significante para las empresas
con mercado iliquido o inactivo, en comparacién de aquellos mercados liquidos, por
lo que la empresa evaluara esta relacion para determinar su eleccion.

El daltimo y sexto factor esta relacionado con el auditor, investigaciones como
Vicente-Lama et al. (2013) y Barrientos (2013) indican que la eleccién del criterio
esta relaciona con el auditor de los estados financieros, por esto es necesario verificar
cual es la funcién y el objetivo de los auditores definido por las Normas
Internacionales de Auditoria (NIA) las cuales contienen principios y los
procedimientos basicos pero esenciales para que el auditor pueda cumplir su labor;
resumiéndose en examinar y dictaminar los estados financiero de cada empresa.

Si nos enfocamos en la revision del auditor respecto a la NIC 40, en especifico
si la empresa ha optado por utilizar el valor razonable, es necesario que comprenda el
método utilizado para verificar y determinar este valor, evaluando aspectos como el
riesgo, razonabilidad para su determinacion cuando estos no son determinados por el
mercado; asi tenemos por ejemplo la determinacion de la tasa de descuento utilizado
cuando se requiere aplicar flujos descontados. Por lo cual De la Pefia (2008)
determinan la necesidad de que las auditoras contraten expertos (especializados en
determinados bienes) y asi llevar a cabo adecuada auditoria.

Si el auditor dictamina que los estados financieros han sido preparados
adecuadamente, el prestigio que pueda tener la firma auditora influye en los usuarios,
ya que si la empresa auditora es una de las BIG 4 existe un mayor grado de confianza
en la informacion presentada, mejorando la fiabilidad.

Vinculado a estos factores extrajimos tres variables: sector, tamafio y auditor,
con la finalidad de explicar las posibles relaciones en la eleccion del modelo de
medicion para las empresas peruanas y chilenas.

1.2. Revelacién propiedad de inversion (NIC 40)
Una correcta revelacion de los items exigidos por las normas internacionales de

informacion financiera emitidas por el IASB, permite garantizar una adecuada
transparencia de la informacion presentada.
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La introduccién o utilizacion del valor razonable ha conducido a la necesidad de
prestar especial atencion a este criterio de revelacidn establecidos por la norma, ademas
acrecienta la responsabilidad de cada gerencia, pues se requiere aumentar la cantidad de
informacion a revelar en los estados financieros (Navarro & Pérez, 2010).

La investigacion realizada por Muller et al (2011) admite la importancia del criterio
de revelacion, ya que permite reducir la asimetria de la informacidon, pero no la elimina;
aunque el resultado obtenido no puede generalizarse a un conjunto mas amplio de
empresas, ya que este estudio se realiz6 a una muestra reducida de industria caracterizada
por un activo unico que es la propiedad de inversién y tienen mercados de referencia y
técnicas de valoracion mas desarrollados que muchas otras categorias de activos no
financieros de larga vida.

Asi mismo Pavic, Mamic & Brozovic (2016) analizaron 132 empresas de Croacia
obteniendo como resultado que un mayor grado de revelacion de las propiedades de
inversion tiene un impacto directo en el nivel de transparencia de la informacion para los
inversores u otros usuarios interesados de los estados financieros, la poca inversion de las
propiedades de inversion en estas empresas se debe probablemente a que la informacion de
las memorias es incompleta.

Los autores antes mencionados resaltan que la importancia de la informacion
revelada sobre el valor razonable ayuda a mejorar la caracteristica de fiabilidad, debido a
que reduce la incertidumbre de los importes hallados.

Para que este criterio pueda cumplir con su objetivo, es necesario el compromiso de
la gerencia de divulgar y cumplir con los criterios de revelacion que brinda la NIC 40 y de
ser el caso NIIF 13.

Barrientos (2013) nos indica que la falta de cumplimiento de los items exigido por la
NIC 40 puede implicar un riesgo para algunas empresas que no revelan completamente
esta informacion, lo cual puede tener un impacto en el mercado de valores, ademés de
brindar una informacion limitada creando un oportunismo para empresa competidoras.

La NIC 40 exige revelar, independientemente del modelo de medicidn a escoger,
aspectos como el método de medicion utilizado, dificultad en la clasificacion de las
inversiones inmobiliaria, determinacion del valor razonable (para ambos métodos de
medicion), los movimientos en este elemento, restricciones que pudiesen tener,
obligaciones contractuales, entre otras; asi mismo demanda revelar otros criterios segun la
practica contable de medicion escogida con la finalidad de contribuir a la transparencia y
relevancia de la informacion financiera.

Del mismo modo es necesario cumplir con los requisitos exigidos por la NIIF 13, ya
que dentro de su ambito de aplicacion o alcance indica lo siguiente: “Esta NIIF se aplicara
cuando otra NIIF requiera o permita mediciones a valor razonable o informacion a revelar
sobre mediciones a valor razonable”. (P5, NIIF 13)

Dentro de los requerimientos de revelacién exigidos por la NIIF 13, tenemos items
relacionado con la técnica y los datos utilizados para determinar el valor razonable, asi
mismo en caso el nivel de jerarquia de los datos no observables sea significativa, es decir
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de Nivel 3, es necesario revelar el efecto de las mediciones sobre el resultado del periodo u
otro resultado integral para el periodo.

De acuerdo a la revision tedrica anterior se proponen las siguientes preguntas de
investigacion:

¢Existe diferencias en el método de medicion posterior utilizadas por las empresas
peruanas y chilenas que registran propiedad de inversion?

¢Para medir el valor razonable de las propiedades de inversion las empresas peruanas
y chilenas suelen contratar peritos independientes y especializados segun lo recomendado
por la NIC 40?

¢Existe relacion entre las variables como sector, tamafio y auditor con la eleccién del
método de medicion en las empresas peruanas y chilenas?

¢Cudl es el nivel de cumplimiento de los requisitos de revelacion de las NIC 40 y
NIIF 13?



Capitulo 2
Metodologia

La naturaleza de esta investigacion es exploratoria descriptiva, aplicando la
metodologia de analisis de contenido en los reportes anuales, aplicado en investigaciones
como Ferreira & Morais de Oliveira (2015), Hernandez, Nufiez & Zapata (2017),
Christensen & Nikolaev (2009) y Viviani, Hall & Klann (2014) siendo de caréacter
cualitativo.

El estudio analiza en primer lugar las politicas contables de medicion y revelacion
exigidos por la NIC 40, en este ultimo criterio se adiciono lo exigido por la NIIF 13.

La informacién de las empresas se ha obtenido de los reportes anuales 2014 y 2015
de las empresas peruanas y chilenas que registran propiedad de inversion en sus estados
financieros de los distintos sectores, excluyendo bancos y financieras, puesto que sus
principales activos son financieros, en esta investigacion nos enfocaremos a las
propiedades de inversion, la cual pertenece a la clase de activos no financieros.

Las empresas a las que hacemos mencion se encuentran listadas en la SMV y SVS
para Per( y Chile respectivamente, siendo 42 empresas peruanas y 30 empresas chilenas
analizadas en el 2014; mientras que en el 2015 son 46 empresas peruanas y 28 empresas
chilenas (Anexo 1).

Para establecer si el valor razonable fue determinado a través de un perito
independiente asignamos los valores reflejados en el Anexo 2, a través de una puntuacion
dicotomica al requerimiento exigido de la NIC 40 sobre esta determinacion.

De esta revision de memorias se seleccionaron tres variables con la finalidad de
determinar si estas guardan relacion en la eleccion del modelo de medicion: tamafio, sector
y firma auditora.

Para poder clasificar el tamafio de las empresas, se considerd la categorizacion
empresarial de cada pafs, en Per( esta establecida por la ley N° 30056° promulgada en el
2013, categorizandolas como: pequefias y medianas empresas; en esta investigacion solo

®  Miempresapropia (2016) recuperado de https://mep.pe/promulgan-ley-no-30056-que-modifica-la-actual-

ley-mype-y-otras-normas-para-las-micro-y-pequenas-empresas/
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se considerd los niveles de ventas anuales fijados en Unidades Impositivas Tributarias’
(UIT); a comparacién de las empresas chilenas que se realizé la clasificacion segun la
normativa tributaria considerando en este caso solo las ventas anuales fijados en Unidad de
Fomento® (UF).

Tanto los valores UIT como UF varian, en cuanto a la UIT se modifica anualmente a
comparacién de las UF que varian por dia, por lo cual para este fin la UIT se considerd
segun los afios de nuestro analisis 2014 y 2015, en cambio para determinar el valor a
utilizar por UF se utilizé el promedio por cada periodo.

En cuanto al sector, se clasifico segun la Clasificacién Industrial Internacional
Uniforme® (CIIU) tanto para empresas peruanas como chilenas, para ello se revis la
actividad econdmica en cada memoria analizada. Ver Anexo 3

Para el andlisis del grado de cumplimiento de revelacion exigidos por la NIC 40 y
NIIF 13, se analizaran los items que se encuentran en el Anexo 4 los cuales representan
algunos de los requisitos requeridos por la NIC 40, no se analizaron todos debido a que
aquellos excluidos no son posible de asignar un valor utilizando la metodologia aplicada.

También se asignaron valores para cada item a través de una puntuacion dicotomica
(Ver Anexo 5), asi tenemos: revela completamente valor “1“ ( V1), no revela “2“( V2),
revela lo minimo “3“(V3), si es un importe no significativo “4”(V4) y no se ajusta a la
realidad de la empresa “0“(\V0).

En lo que respecta a los items exigido por la NIIF 13 asignamos los siguientes
valores Anexo 6: “1 “si revela, “2” no revela y “3 “no son significativas, para lo cual sélo
se analizara las técnicas de valoracion y datos de entrada usado para desarrollar la
determinacion del valor razonable Anexo 7, no se analizo el efecto de las mediciones sobre
el resultado del periodo u otro resultado integral para el periodo.

Debemos considerar que la construccién de este indice esta sujeto a un alto nivel de
subjetividad como lo indica autores como Coy y Dixton (2004), atendiendo a la
explicacion de cual es el tratamiento contable que cada item debe tener presente en los
informes.

~

Ministerio de economia y finanzas recuperado de https://www.mef.gob.pe/es/valor-de-la-uit

Servicio de impuestos internos http://www.sii.cl/valores_y_fechas/uf/uf2017.htm

9 Instituto Nacional de Estadistica e Informatica recuperado de: https://www.inei.gob.pe/media/
MenuRecursivo/publicaciones_digitales/Est/Lib0883/Libro.pdf

oo


https://www.inei.gob.pe/media/

Capitulo 3
Analisis de resultados

A continuacién, vamos a presentar los resultados obtenidos en relacion a los criterios
de medicién posterior y grado de cumplimiento de revelacion que aplican las empresas
peruanas y chilenas, sobre el analisis de contenido extraido de los reportes anuales de 2014
y 2015.

3.1. Analisis criterio de medicion

Atendiendo a la primera pregunta de investigacién, la mayoria de empresas peruanas
asi como chilenas optan por el modelo de medicién a costo histérico para medir sus
propiedades de inversion en sus estados financieros tanto en el 2014 como 2015, puede
observarse en el Gréfico 1.

Se observa que las empresas peruanas y chilenas tienen variaciones de un afio para
otro, esta variacion no es significativa representa 4%, aumentando en el caso de Per( y
disminuyendo en Chile, la explicacion gira en torno a la cantidad de empresas analizadas
por afo.

Las razones que explican esta preferencia pueden ser explicadas por los factores
estudiados, entre ellas: el tradicionalismo contable, influenciado en paises continentales
como lo son estos dos paises inclinandose por el conservadurismo contable como lo indica
Vicente- Lama et al. (2013), Christensen & Nikolaev (2013), entre otros.

También ambos paises son considerados “en vias de desarrollo”, es asi que a
diferencia de paises desarrollados, estos no poseen mercados maduros y activos que
faciliten la entrada de informacion observable para valorar el valor razonable de estos
activos, en otras palabras el problema se centra en la falta de disposicién de informacion,
explicado por el segundo factor estudiado por Vega & Gonzalez (2014) y Castellanos
(2014).
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Modelo de medicidn posterior
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Gréafico 1. Criterios de medicién posterior NIC 40
Fuente: Elaboracion propia

En otras palabras, los responsables de preparar los estados financieros al no encontrar
informacion objetiva que refleje el valor razonable de la propiedad de inversion, prefieran
revelar el valor razonable en vez de registrarlo como modelo de medicién, debido a los
efectos que puede tener en el registro contable y en la percepcion de los usuarios como los
inversionistas, accionistas.

Por otro lado, no observamos una migracion en los criterios de medicion posterior de
las memorias bajo estudio de un afio a otro (2014 y 2015), es posible que la gerencia de las
entidades no consideren cambiar sus politicas de medicion ya que no dan lugar a que los
estados financieros proporcionen informacién mas fiable y relevante atendiendo asi a lo
enunciado por la NIC 40 en los parrafos 31 y 32.

Respecto a la segunda pregunta de investigacion en relacion a la determinacion del
valor razonable mediante un perito independiente, la cual es una préctica recomendada por
la NIC 40, encontramos que la mayoria de las empresas chilenas y peruanas estudiadas no
practican comdnmente esta técnica, lo cual puede dar como resultado una disminucién en
la fiabilidad de la informacion para dicha mencién, lo que dificulta la reduccion de la
asimetria de la informacién (Muller et al., 2008).

Porcentualmente encontramos que el 43% de las empresas peruanas suelen contratar
a un experto para determinar el valor razonable, 9% no lo utiliza, y lo restante no lo revela;
siendo similar el comportamiento de las empresas chilenas donde el 40% aplican la
recomendacion brindada por la norma, sin embargo, el 61% no revela los métodos alternos
para la determinacion. (Gréfico 2).
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Gréafico 2.  Porcentaje de tasaciones realizadas por un perito independiente
Fuente: Elaboracion propia

Al ser la minoria las empresas que revelaron y contrataron tasadores externos es
posible que no se estén reduciendo aspectos de asimetria de la informacion indicado por
Muiller et al (2011) y Vicente-Lama et al (2013); es importante sefialar que las tasaciones
realizadas por estos peritos independientes tanto para Perl como Chile se rigen bajo
normas nacionales, esto podria influir en la comparabilidad y comprension de la
informacion para los usuarios como los inversores extranjeros, ya que como sefiala Bello
& Sanchez (2011) es necesario la convergencia de la normativa nacional de tasaciones a
una internacional que permita tener lineamientos comunes, es decir una unidad de criterios
de valuacién que permitan fortalecer las practicas de valuacion.

En relacion a la tercera pregunta de investigacion, cuyas variables extraidas y
estudiadas, permitieron ser mas exhaustivos con la descripcion en los resultados obtenidos
en la eleccion del criterio de medicion, es asi tenemos que el sector mas representativo para
Per( son los sectores de Seguros y Construccién, en cambio en Chile es el sector de Arte-
Entretenimiento, y coincidiendo con las empresas peruanas en construccion. (Grafico 3)

Las actividades que realizan estos sectores respecto a sus propiedades de inversion
son principalmente a bienes adquiridos para ser arrendados entre ellos tenemos a terrenos y
edificios en el caso del Sector de Seguros y Arte-Entretenimiento representando las
propiedades de inversion entre 1% - 20% del total de los activos.

A comparacion del sector de construccion, al ser la actividad principal la realizacion
de negocios inmobiliarios, la compra-venta y comercializacion de bienes inmuebles,
representando las propiedades de inversion entre 6% -95% del total de activos.
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SECTOR-EMPRESAS CHILENAS 2014
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Gréfico 3.  Representacion del sector por pais.
Fuente: Elaboracion propia

Obteniendo como resultado que el sector construccidn tiene relacion en la eleccion
del modelo de medicion en las empresas peruanas; a pesar de que para ambos paises el
sector inmobiliario representa un porcentaje significativo respecto a otros sectores, para
empresas peruanas 26% Yy chilenas 32% para ambos afios; sin embargo en Per( estas
empresas prefieren elegir el modelo de valor razonable, a comparacion de Chile que
prefieren medir a costo historico. (Tabla 1)

Tabla 1. Variable sector - Modelo de medicion

PAIS CHILE PERU
ANO 2014 2015 2014 2015

MODELO CH VR CH VR CH R CH R

PORCENT. % % % % % % % %

AGRI 100% 0% 100% 0% 100% 0% 100% 0%

MINAS 0% 0% 0% 0% 100% 0% 100% 0%
MANUFAC 0% 0% 0% 0% 83% 17% 86% 14%
ENERGI 0% 100% 0% 100% 50% 50% 50% 50%

S AGUA 100% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0%
E CONSTRUC 0% 100% 0% 100% 0% 0% 0% 0%
(0 COMERCI 0% 0% 0% 0% 100% 0% 100% 0%
T TRAN_ALMAC 67% 33% 67% 33% 0% 0% 0% 0%
0

R ALOJAMI 0% 0% 0% 0% 100% 0% 100% 0%
FINANCIE 67% 3% 67% 33% 93% % 81% 19%
INMOBILI 70% 30% 8% 22% 18% 82% 17% 83%
ART_ENTRET 80% 20% 80% 20% 0% 0% 0% 0%
OTRO_SERVIC 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
ORGANIZACIO 100% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0%

Fuente: Elaboracion propia
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La causa en torno a esta preferencia de medir a valor razonable en las empresas
peruanas pertenecientes al sector de construccion consideren mas beneficioso utilizar este
modelo para medir sus propiedades de inversion debido a que hace mas atractiva la
presentacion del valor de estas propiedades de inversion en los estados financieros,
representando una parte sustancial en los activos de las empresas en este sector; en caso el
valor de este bien inmueble incremente en un ciclo alcista, este modelo permite la
revaloracion de este bien, incidiendo asi en incremento de ganancia no realizada como lo
indica Vicente-Lama et al. (2013). Debemos considerar que estas empresas en su mayoria
suelen poseer un alto nivel de endeudamiento por lo que es posible que al extraer esta
variable y compararla entre cada pais pueda explicar también una posible en caso las
empresas peruanas estén méas endeudas que las empresas chilenas en este sector.

La siguiente variable analizada es el tamafio Tabla 2 donde se puede observar que el
74% de las empresas consideradas grandes en Per( optaron por medir a costo histérico, en
cambio en Chile solo el 50% seleccioné este modelo en el 2014, en el 2015 esta diferencia
fue mas diferenciada para las empresas chilenas aumentando la preferencia por el costo
historico en 14% siendo la diferencia como se mencion0 anteriormente el nimero de
empresas estudiadas. En virtud a esta variable las empresas denominadas medianas
empresas eligieron medir a valor razonable sus activos; sin embargo, estas empresas
representan el 2% del total de empresas.

Tabla 2. Variable tamafio - Modelo de medicion

. ANO 2014 2015

) PAS CHILE PERU CHILE PERU

: MODELO | COSTO | VALOR | COSTO | VALOR | COSTO | VALOR | COSTO | VALOR

; NfParct | N° | % [N°| % [N°| % |[N°| % [N°| % [N°| % [N % [N°| %

i (CRANDE | 7| S006| 7| 5006l % T3 o BT 9 63 5| B 2] LM% 1] 2%

; MEDIANA | 1| 100w 0] oo o 00 2 1000w 1| 000w 0] 00w 0 00% 1| 1000%
PQUERA | 12| oo 3| 33| 4 mow 1] 0w 10| oo 3 oW 4 sow 3 o

Fuente: Elaboracion propia

Las empresas consideradas pequefias prefirieron medir a costo historico sus
propiedades de inversion tanto para empresas peruanas como chilenas.

Esta relacion es estudiada por Navarro & Pérez (2008) cuyo estudio concluye que
existe un vinculo de tamafio y viabilidad de la aplicacion del valor razonable, encontrando
que las pequefias empresas presentarian mayores inconvenientes en aplicar este método de
valor razonable que las grandes, ya que supone un coste adicional para la determinacién de
las estimaciones del valor razonable y debe ser cubierto por ellas.

La ultima variable estudiada fue la firma auditora Tabla 3, encontramos una relacién
de similitud en cuanto a la preferencia de contratar firmas de auditoria consideradas dentro
de las BIG 4 tanto por empresas peruanas como chilenas en ambos afos.
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Tabla 3. Auditor - Modelo de medicion

ANO 2014 215
PAIS CHILE PERU CHILE PERU
MODELO COSTOHISTORICO VALORRAZONABLE COSTO HISTORICO VALORRAZONABLE COSTOHISTORICO VALORRAZONABLE COSTO HISTORICO VVALOR RAZONABLE
N° N°Empresas | %Fila | N°Empresas | %fFila | N°Empresas | %Fila | N°Empresas | %fFila |N°Empresas | %Fila [N°Empresas | %Fila | N°Empresas | %Fila | N°Empresas [ %Fila
VIZCARRO 0 00% 0 0.0% 1 100.0% 0 00% 0 00% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%
BAKER 0 00% 0 0.0% 0 0.0% 0 00% 0 00% 0 0.0% 1 1000% 0 0.0%
BDO 0 00% 0 0.0% 3 100.0% 0 00% 0 00% 0 0.0% 3 1000% 0 0.0%
DELOITTE 3 100.0%) 0 0.0% 2 400% 3 60.0%) 3 100.0%) 0 0.0% 3 50.0% 3 50.0%|
EY 2 28.6% 5 TLA%| 10 62.5%] 6 31.5%) 2 33.3%) 4 66.7%) 7 53.8% 6 46.2%)
A |GTHOR 0 00% 1 100.0% 1 100.0% 0 00% 0 00% 0 0.0% 1 1000% 0 0.0%
U [HoLANO 0 00% 0 0.0% 1 100.0% 0 00% 0 00% 0 0.0% 1 1000% 0 0.0%
D [kpviG 2 50.0%) 2 50.0%] 0 0.0% 0 00% 2 50.0%) 2 50.0%) 3 1000% 0 0.0%
_I[ PFK 0 00% 0 0.0% 0 0.0% 0 00% 0 00% 0 0.0% 1 1000% 0 0.0%
0 VEGA 0 00% 0 0.0% 1 100.0% 0 00% 0 00% 0 0.0% 1 1000% 0 0.0%
R [PWC 2 100.0%) 0 0.0% i 78.6%| 3 204%) 2 100.0%) 0 0.0% 10 62.5%] 6 37.5%|
A |BAKER_CHILE 2 100.0%) 0 0.0% 0 0.0% 0 00% 2 100.0%) 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%
ROJO 1 50.0%} 1 50.0%] 0 0.0% 0 00% 1 50.0%} 1 50.0%} 0 0.0% 0 0.0%
BC 1 100.0%] 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%) 1 100.0%] 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%
BELTRAMIN 0 0.0%) 1 100.0% 0 00% 0 0.0%) 0 0.0%) 1 100.0% 0 0.0% 0 0.0%
CHAU 1 100.0%] 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%) 1 100.0%] 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%
CASTILLO 1 100.0%] 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%) 1 100.0%] 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%
HLB 2 100.0%] 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%) 2 100.0%] 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%
KENNEDY 1 100.0%] 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%) 1 100.0%] 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%
RSM 2 100.0%] 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%) 2 100.0%] 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%
Total 20 66.7%] 10 3B.3% 0 TL4% 12 28.6%) 20 TL4%| 8 286%) 3 67.4% 15 32.6%)

Fuente: Elaboracion propia

Entre estas, tenemos a Ernst Young (EY) certificando la medicion de las propiedades
de inversion por empresas chilenas en 2014 en un 71% a valor razonable mientras que en
el 2015 disminuy6 a 67%, en Perl 63% costo histérico y 54% a valor razonable en los
respectivos afos.

Seguidamente tenemos a Price Waterhouse Coopers (PWC) analizando en mayor
porcentaje los importes bajo costo histérico para ambos paises; de igual manera que
Deloitte revisa las propiedades de inversion bajo este modelo en un 100% para empresas
chilenas, en cambio en Peru este porcentaje es diferente, siendo en el 2014 en 60% valor
razonable disminuyendo en el 2015 a 50%.

Tanto la firma auditora PWC como Deloitte verifican y comprueba los valores de las
propiedades de inversion midiéndolos con el modelo de costo histérico, posiblemente esta
inclinacién se daba a lo indicado por autores como Maria Barrientos (2013) y Navarro &
Pérez (2008), quienes indican que el valor razonable es dificil de auditar cuando no es
posible utilizar informacion del primer nivel de la jerarquia de informacién (NIIF13) y su
cuantificacion requiere la aplicacion de normas complejas y la necesidad de profesionales
expertos; sin embargo, sigue siendo cuestionable la exactitud de los importes; asi mismo
conllevaria un encarecimiento de las auditorias financieras y la necesidad de profesionales
en este campo.

Para profundizar en esta relacion, estos mismos auditores resaltan la importancia de
evaluar la percepcion y opinién del auditor respecto a los métodos de medicidn para poder
determinar una relacion directa con la eleccion del modelo.
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3.2.

Criterios de revelacion

En cuanto al grado de cumplimiento de revelacion de las empresas bajo estudio no se

ha observado variacion en cuanto al nivel de cumplimiento de las empresas de un afio a
otro, es por ello que para este analisis trabajaremos con los estados financieros del 2015.

3.2.1. Criterios de revelacion NIC 40

Al analizar el grado de cumplimiento de los criterios de revelacion de la NIC
40 podemos observar que tanto las empresas peruanas como chilenas no revelan
completamente todos los criterios exigidos por el IASB, dificultando asi la
transparencia de la informacién financiera, asi mismo aumenta la asimetria de
informacion entre los usuarios de la informacion financiera. Tabla 4

Tabla4. Grado de cumplimientos criterios NIC 40

PAIS PERU CHILE

ITEM\VALOR |VO |V1 |V2 |V3 |V4 |TOTAL [VO V1 V2 |V3 |V4 | TOTAL

0% [83% |0% [0% |17% |100% [0% 100% |0% |0% |0% |100%

80% [0% [0% |0% [20% [100% [79% |0% 21% | 0% | 0% |100%

0% |50% |30% [0% |20% |100% [0% 36% |57% | 7% | 0% | 100%

0% [67% |9% [4% |20% |100% [0% 50% |11% |39% | 0% | 100%

41% |35% [4% |[0% |20% | 100% 75% [18% |7% |0% |0% |100%

65% [13% 2% |0% |20% |100% ([61% [11% [29% |0% |0% |100%

0% [80% |0% [0% |20% |100% [0% 88% |0% |13% |0% | 100%

67% 0% [7% |7% [20% [100% [88% |0% 13% | 0% | 0% | 100%

3% [65% [13% |0% [19% [100% | 0% 100% |0% |0% |0% |100%

3% [58% |19% |0% |19% [100% |[0% 85% |15% |0% |0% |100%

0% |68% [3% [10% |19% |100% [0% %% 0% |5% |0% |100%

0% |65% [6% |10% |19% |100% [0% 90% 0% |10% | 0% |100%

- Xe|—|Iz|lommooO|m|>

0% |45% |26% |10% |19% |100% [0% 30% |55% |15% | 0% | 100%

Fuente: Elaboracion propia

Sin embargo podemos decir que las empresas de ambos paises cumplen los
requerimientos exigidos por la NIC 40 en su mayor parte pero de forma minima,
siendo el porcentaje més alto los valores V1 y V3 para los items analizados, es
importante reconocer que las empresas de ambos paises reconocen la importancia de
las notas de revelacion de la NIC 40, y sobretodo consideran relevante revelar el
método de medicion (item A), incluyendo aquellas empresas que no revelaron una
nota sobre este tipo de activo, por no representar una parte significativa este tipo de
bienes inmuebles sobre el total de activos, sin embargo lo indicaron en sus politicas
contables

Ambos paises no encuentran dificultad para clasificar aquello que calzan con la
definicion de propiedad de inversion; asi como los items E y H.

Una diferencia marcada es el item “C” en Chile el 57% de las empresas no
revela si la obtencién del VR ha sido en base a un tasador independiente o si se ha
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realizado en base a otra técnica.; a comparacion de las peruanas donde el 30% no
revela este criterio.

3.2.2. Criterios de revelacion NIIF 13

Independientemente de la eleccion del modelo de medicion posterior, es
necesario revelacion del valor razonable como se hizo mencion en el Marco Teorico,
por lo que es necesario considerar los criterios exigidos por la norma de valor
razonable NIIF 13.

Obteniendo como resultado que son pocas las empresas tanto peruanas como
chilenas las que cumplen con lo exigido por la NIIF 13, a pesar de que la mayoria de

empresas si suelen revelar el importe del valor razonable, el cual forma parte de uno
de los requisitos de revelacion de la NIC 40. (Grafico 4)
80%

60%
40%
20% I
o 0 I )
V0 V1 V2 V3 V4 V0 V1 V2 V3 V

PERU CHILE

CRITERIOS NIIF 13
100%

4

EA BB

Gréfico 4. Grado de cumplimiento NIIF 13
Fuente: Elaboracion propia

Esto puede traer implicancias significativas para los usuarios de la toma de
decisiones, ya que esta informacion es relevante ya sea para comparar y cerciorar el
importe revelado; asi como conocer las limitaciones de la obtencion de informacién
para la determinacion del valor razonable.

Esto a su vez repercute en la firma auditora ya sea que los auditores no exijan
la revelacion de estos dos criterios bases o dificulte el trabajo de los auditores para
cerciorarse del importe determinado por gerencia.

No brindan informacién sobre la técnica utilizada tomando como referencia los
tres enfoques que brinda la NIIF 13: enfoque de ingreso, enfoque de mercado y
enfoque de costos.

A la vez, el IASB considera que, para estas técnicas de valoracion utilizadas
para medir el valor razonable, las empresas deben revelar los datos de entrada
utilizados para determinar tal medicion, maximizando el uso de datos de entrada



24

observables relevantes y minimizaran el uso de datos de entrada no observables; sin
embargo, al no revelar estas técnicas no se puede concluir u obtener diferencia sobre
la técnica utilizada y el nivel de jerarquia de la informacién utilizada por las
empresas.

Las empresas que revelaron el item A en Peru representaron el 22% y en Chile
14%, encontrando diferencias entre la técnica utilizada, las empresas peruanas
aplican estas técnicas en base a enfoques de mercado y de ingreso; a comparacion de
las empresas chilenas que revelaron determinar el valor razonable en base a enfoque
de mercado.

Respecto al item B sélo el 7% de las empresas chilenas revelaron el tipo de
informacion utilizada considerando los niveles de jerarquia de la informacion; a
comparacion de las empresas peruanas 15% lo revelaron, obteniendo que la gerencia
suele utilizar datos no observables, siendo los niveles 2 y 3; en Chile la minoria de
empresas que revelan suelen hacer uso del nivel 2.

Esto complementa y confirma los posibles factores expuestos por Miller et al
(2008), Christesen & Nikolaev ( 2009), Barrientos (2013), Garcia Lara y Mora
(2004) , Galera & Lopez (2009) y por Gltimo Gémez & Alvarez ( 2013) influyentes
en la eleccion del modelo de medicion, ya que con los resultados obtenido de las
empresas que si revelan lo exigido por la NIIF 13, ya que para la determinacion del
valor razonable es necesario el uso de datos no observables, incluyendo cierto grado
de subjetiva en esta determinacion por lo cual disminuye la fiabilidad de la
informacion mas adn si no revelan completamente lo indicado por esta NIIF.

Como indican Miller et al. (2013) y Barrientos (2011) la falta de compromiso
e importancia del criterio de revelacion por las empresas y auditoras, dificultando asi
la disminucion de la asimetria de la informacion y la transparencia de esta.



Conclusiones e implicancias

Del analisis realizado a través de los reportes anuales sobre las politicas de medicion
y revelacion segin la NIC 40 y en este Gltimo adicionando la NIIF 13, se observa que la
mayoria de empresas peruanas y chilenas miden sus propiedades de inversion segin costo
historico para los afios 2014 y 2015. Algunas de las razones es debido a la falta de acceso a
informacion fiable, relacionada con la cantidad y calidad de informacion, por lo que el
modelo de valor razonable no es la practica mas aplicada por las empresas para medir sus
propiedades de inversion como sefialan Galera & L6pez (2009) y Gémez Alvarez (2013);
influenciado por un conservadurismo y la falta de mercados de valores desarrollado como
referencia para la aplicacion del valor razonable contable como indica Christensen &
Nikolaev (2009) y Maria Barrientos (2013).

En referencia a las variables estudiadas, la primera de ellas el sector, observamos que
existe relacion con las empresas peruanas y el método de medicion escogido, siendo el
valor razonable utilizado en mayor porcentaje en el sector inmobiliario para las empresas
peruanas, al incrementar el valor de los bienes inmuebles en un ciclo alcista haciendo mas
atractiva los importes para los inversores, estos resultados se asemejan a lo hallado por
Taplin (2014) en empresas chinas y las justificaciones determinadas por Vicente- Lama et
al (2013) en cuanto a los grupos espafoles, considerando que estos tipos de bienes
inmuebles representan el principal activo para este tipo de sector; a comparacion de las
empresas chilenas pertenecientes a este sector eligiendo el costo historico como método de
medicion de sus bienes inmuebles.

Respecto a la segunda variable tamafio, las empresas categorizadas como pequerias
empresas peruanas y chilenas tienen menos posibilidad de elegir el valor razonable como
modelo de medicién debido a la viabilidad en la obtencién de informacion para cuantificar
el valor razonable relacionado con los elevados costes en la obtencion de informacion
confiable o problemas para la determinacion del valor razonable como por ejemplo la
contratacion de un tasador externo, dificultades del personal para determinar este valor o
los esfuerzos derivados de los trabajos de auditoria (Castellanos, 2015 y Sanchez, 2015).

Por altimo la tercera variable que se estudi6 fue la firma auditoria, encontrando que
la firma EY suele certificar en mayor proporcién bienes inmuebles bajo el modelo de valor
razonable para empresas peruanas y chilenas, a comparacion de PWC, Deloitte y KPMG.
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Serd de especial interés conocer la percepcion de los representantes de estas firmas
auditoras respecto a estos dos modelos de medicion para asi determinar las causas.

Conocer el grado de cumplimiento de revelacion es un criterio importante y vital
para la toma de decisiones de los usuarios financieros, ya que su cumplimiento permite una
mayor transparencia y responsabilidad de las empresas promoviendo la confianza en la
informacion financiera, permitiendo asi, determinar y conocer las variaciones que se
realizan en los informes como lo indica Catdlico, Cely & Pulido (2013).

Los estudios realizados por Miuller et al. (2010) y Barrientos (2013) resaltan la
importancia de este criterio de revelacion y la necesidad del compromiso de la gerencia de
revelar los criterios exigidos por las normas en mencion.

En torno a esto, las empresas peruanas y chilenas suelen revelar en mayor porcentaje
los items establecido por requerimientos exigidos por la propiedad de inversion (NIC 40)
de manera minima; sin embargo, respecto al valor razonable (NIIF13) s6lo una minoria
suele revelar al menos uno de los dos items estudiados. Este resultado pone de manifiesto
la falta de compromiso conjunto de las partes interesadas en exigir que la informacién
financiera sea completa, confiable y de calidad para la toma de decisiones acertadas

Relacionandolo con la asimetria de la informacion, este nivel de revelacion por parte
de las empresas no contribuyen a la disminucion de la asimetria, por lo tanto no mejora la
informacion entre las partes involucradas o usuarios de la informacion financiera,
atendiendo a la teoria de agencia con lo cual existe un mayor riesgo de oportunismo o
manipulacion como los indica Galera & Lopez (2009), Castellanos (2015), Pavic et al.
(2006), Miiller (2008) y Gomez Alvarez (2013).

Se sugiere el desarrollo de trabajos de investigaciones orientados al papel que juega
el auditor en estos dos criterios estudiados como lo realizado por Barrientos (2013), nivel
de conocimiento de los tasadores sobre la NIIF 13 y teorias que influyan en el nivel de
divulgacion de la NIC 40 como la investigacion de Ferreira et al. (2013-2014).

Asi mismo validar los elementos que intervienen en la decision de la gerencia para
medir sus activos no financieros que desarrollan en la presente investigacion, haciendo uso
de metodologias cuantitativas.

Por altimo, como lo indica Castellanos (2015) resultaria de especial interés que estas
propuestas sean aplicadas en entidades latinoamericanas, debido a que no existen muchos
estudios y es importante conocer la situacion de estos paises respecto a la convergencia de
las normas internacionales.

Esta investigacion implica también que las empresas, asociaciones profesionales y
entes reguladores promuevan un mejor manejo de la aplicacion de las NIIF, mejorando asi
el nivel de informacién publicada atendiendo a los requerimientos exigidos por estas
normas internacionales en materia de reconocimiento, presentacion, medicién y revelacion,
no solo sea considerado un mero cumplimiento de los requisitos minimos.



Limitaciones

Esta investigacion presenta ciertas limitaciones, entre ellas el nimero de empresas
estudiadas no es significativo debido a que son pocas las empresas que reconocen
propiedades de inversion con un nivel importante de revelacion, por lo cual los resultados
obtenidos no pueden extrapolarse.

Asi mismo, el método de investigacion solo permite describir los posibles factores
que pueden influir en la eleccién del método de medicion.

Una segunda limitacion es el sesgo que puede tener la data trabajada, siendo los
reportes financieros presentando en la SMV y SVS para PerQ y Chile respectivamente.
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Anexo 1. Relacion de empresas analizadas: Afio, pais y tipo de estados financieros
Ne NOMBRE DE EMPRESAS CHILENAS ANO TIPO
ANALIZADO
1 |AGUAS DECIMA S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
2 | BOLSA DE CORREDORES - BOLSA DE VALORES 2014-2015 | INDIVIDUAL
3 | CGE DISTRIBUCION S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
4 | CIMENTA S.A. ADMINISTRADORA GENERAL DE FONDOS 2014 INDIVIDUAL
5 | CLUB HIPICO DE PUNTA ARENAS S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
6 | CLUB HIPICO DE SANTIAGO S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
7 | COMERCIALIZADORA DE TRIGO S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
8 | EMPRESA DE CORREOS DE CHILE 2014-2015 | INDIVIDUAL
9 |EMPRESA ELECTRICA DE ANTOFAGASTA S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
10 | EMPRESA ELECTRICA DE IQUIQUE S.A, 2014 INDIVIDUAL
11 | EMPRESA PORTUARIA ANTOFAGASTA 2014-2015 | INDIVIDUAL
12 |ESTADIO CROATAS.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
13 |FRUTICOLA VICONTO S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
14 |HIPODROMO DE ARICA S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
15 | INMOBILIARIA CLUB CONCEPCION S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
16 | INMOBILIARIA CLUB DE CAMPO S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
17 [ INMOBILIARIA ESPANA DE VALDIVIA S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
18 | INMOBILIARIA NUEVA VIAS.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
19 [ INMOBILIARIA SAN PATRICIO S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
20 | INMOBILIARIA SANTIAGO WANDERERS S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
21 | LIGA DE DEPORTES LA REINA S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
22 |[LOSRS.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
23 | METRO REGIONAL DE VALPARAISO S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
24 | SERVICIOS FINANCIEROS PROGRESO S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
25 | SOCIEDAD DE ARTESANOS SANTA LUCIA S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
26 | SOCIEDAD DE RENTAS COMERCIALES S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
27 | SOCIEDAD INMOBILIARIA VINA DEL MAR S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
28 | SOCIEDAD PESQUERA COLOSO S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
29 | TRANSNET S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
30 | ZONA FRANCA DE IQUIQUE S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL
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N° NOMBRE DE EMPRESAS PERUANAS ANOS TIPO

1 A.JAIME ROJAS REPRESENTACIONES GENERALES S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
2 ADMINISTRADORA DEL COMERCIO S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
3 AGROINDUSTRIAL LAREDO S.AA. 2015 INDIVIDUAL
4 BAYERS.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
5 CAVALIS.A.I.CLV.(ANTES CAVALII.CLV.SA) 2014-2015 | INDIVIDUAL]
6 CORPORACION LINDLEY S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
7 EL PACIFICO PERUANO-SUIZA CIA DE SEGUROS Y REASEGUROS 2014-2015 | INDIVIDUAL]
8 EL PACIFICO VIDA COMPARNIA DE SEGUROS Y REASEGUROS 2014-2015 | INDIVIDUAL]
9 FILAMENTOS INDUSTRIALES S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
10 FUTURA CONSORCIO INMOBILIARIO S.A. (ANTES SOLDEXA S.A.) 2014-2015 | INDIVIDUAL]
11 GR HOLDINGS.A. (ANTES LP HOLDINGS.A.) 2014-2015 | INDIVIDUAL]
12 GRANA Y MONTERO S.A.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
13 HIDROSTAL S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
14 INDUSTRIAS ELECTRO QUIMICAS S.A. IEQSA 2014-2015 | INDIVIDUAL]
15 INMOBILIARIA IDES.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
16 INMOBILIARIA MILENIA S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
17 INMUEBLES COMERCIALES DEL PERU S.A.C. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
18 INMUEBLES PANAMERICANA S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
19 INTERCORP PERU LTD. (ANTES IFH PERU LTD.) 2015 INDIVIDUAL
20 INTERSEGURO COMPARIA DE SEGUROS S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
21 INVERSIONES CENTENARIO S.A A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
22 INVERSIONES LA RIOJA S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
23 LA POSITIVA SEGUROS Y REASEGUROS 2014-2015 [ INDIVIDUAL]
24 LA POSITIVA VIDA SEGUROS Y REASEGUROS S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
25 LOS PORTALES S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
26 LUZ DEL SURS.AA. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
27 MAPFRE PERU COMPARIA DE SEGUROS Y REASEGUROS (ANTES LATINA SEGU| 2014-2015 | INDIVIDUAL
28 MAPFRE PERU VIDA COMPARNIA DE SEGUROS Y REASEGUROS 2014-2015 [ INDIVIDUAL]
29 MOTORES DIESEL ANDINOS S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
30 NEGOCIOS E INMUEBLES S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
31 NESSUS HOTELES PERU S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
32 PANDERO S.A. EAFC 2015 INDIVIDUAL
33 PERU HOLDING DE TURISMO S.A.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
34 PERUBARS.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
35 POPULAR S.A. SOCIEDAD ADMINISTRADORA DE FONDOS DE INVERSION 2014-2015 | INDIVIDUAL]
36 PROTECTA S.A. COMPANIA DE SEGUROS 2014-2015 | INDIVIDUAL]
37 QUIMPACS.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
38 REACTIVOS NACIONALES S.A. RENASA 2014-2015 | INDIVIDUAL]
39 RIMAC SEGUROS Y REASEGUROS 2014-2015 | INDIVIDUAL]
40 SAN FERNANDO S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
41 SEGUROS SURA 2014-2015 | INDIVIDUAL]
42 SOCIEDAD ELECTRICA DEL SUR OESTES.A. - SEAL 2014-2015 | INDIVIDUAL]
43 SUMMA SOCIEDAD ADMINISTRADORA DE FONDOS DE INVERSION SOCIEDAD| 2014-2015 | INDIVIDUAL]
44 SUPERMERCADOS PERUANOS S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]
45 TEKTON CORP. S.A.C. 2015 INDIVIDUAL]
46 TRADI S.A. 2014-2015 | INDIVIDUAL]

Fuente: Elaborada por informacién brindada por la SMV y SVS
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Anexo 2. Tabla dicotomica para determinar si tasacion se realizd por perito
independiente

VALORES DEFINICION
1 Si realizd
2 Utilizo otro medio
3 No revela

Fuente: Elaboracion propia
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Anexo 3. Sectores

SIGLAS SECTORES
AGRI AGRICULTURA, GANADERIA, SILVICULTURA'Y PESCA
MINAS EXPLOTACION DE MINAS Y CANTERAS
MANUFAC MANUFACTURERA
SUMINISTRO DE ELECTRICIDAD, GAS, VAPOR Y AIRE
ENERGI ACONDICIONADO
AGUA AGUA
CONSTRUC CONSTRUCCION
COMERCI COMERCIAL
TRAN_ALMAC |TRANSPORTE Y ALMACENAMIENTO
ALOJAM ALOJAMIENTO Y SERVICIOS DE COMIDA
FINANCIE FINANCIERAS Y DE SEGURQOS
INMOBILI INMOBILIARIA
ART_ENTRET | ARTISTICAS, DE ENTRETENIMIENTO Y RECREATIVAS
OTRO_SERVIC |OTROS SERVICIOS
ORGANIZACION | ORGANIZACIONES Y ORGANOS EXTRATERRITORIALES

Fuente: Elaborada por informacién por la Clasificacion Industrial Internacional Uniforme™ (CI1U)

10 nstituto Nacional de Estadistica e Informatica recuperado de
https://www.inei.gob.pe/media/MenuRecursivo/publicaciones_digitales/Est/Lib0883/Libro.pdf



Anexo 4. Criterios de revelacion NIC40

ITEM

PARA AMBOS MODELQOS

A

Si aplica el modelo del valor razonable o el modelo del costo

Cuando la clasificacion resulte dificil, los criterios desarrollados por la entidad
para distinguir las propiedades de inversién de las propiedades ocupadas por el
duefio y de las propiedades que se tienen para vender en el curso normal de las

B |actividades del negocio.
La medida en que el valor razonable de las propiedades de inversion (tal como
han sido medidas o reveladas en los estados financieros) esta basado en una
tasacion 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 valoracion. Si no hubiera tenido lugar
C |dicha forma de valoracion, se revelara este hecho.
D | Las cifras incluidas en el resultado del periodo
La existencia e importe de las restricciones a la realizacion de las propiedades
de inversion, al cobro de los ingresos derivados de las mismas o de los recursos
E |obtenidos por su disposicion.
Las obligaciones contractuales para adquisicion, construccion o desarrollo de
propiedades de inversion, o por concepto de reparaciones, mantenimiento o
F | mejoras de las mismas.
ITEM MODELO VALOR RAZONABLE
Conciliacion del importe en libros de las propiedades de inversion al inicio y al
G |final del periodo
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 o de acuerdo con la NIIF 16, la conciliacion requerida por el parrafo 76
revelara los importes asociados a esas propiedades de inversion por separado de
H |los importes asociados a otras propiedades de inversion.
ITEM MODELO COSTO HISTORICO
I Los métodos de depreciacion utilizados
J Las vidas utiles o las tasas de depreciacion utilizadas
El importe en libros bruto y la depreciacion acumulada (a la que se agregaran
las pérdidas por deterioro del valor acumuladas), al principio y al final del
K | periodo
Una conciliacion del importe en libros de las propiedades de inversion al inicio
L |yal final del periodo
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
M | valor razonable de las propiedades de inversion de manera fiable
Fuente: Propiedad de inversion (NIC 40)
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Anexo 5. Tabla dicotdmica para criterios de revelacion NIC 40

VALORES DEFINICION
0 No se ajusta a la realidad de la empresa
1 Revela Completamente
2 No revela
3 Revela lo minimo
4 No es significativo el importe

Fuente: Elaboracion propia




Anexo 6. Tabla dicotdmica para criterios de revelacion NIIF 13

41

VALORES DEFINICION
1 Si Revela
2 No revela
3 No es significativo el importe

Fuente: Elaboracion propia
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Anexo 7. Criterios de revelacion NIIF 13

ITEM CRITERIOS
A Técnicas de valoracién
B Datos de entrada - Nivel de jerarquia de la informacion

Fuente: Elaboracion propia
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