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Tema CONTABILIZACION DE UNA PROMESA DE COMPRA VENTA

EN UN CONTRATO DE FIDUCIA INMOBILARIA

El Consejo Técnico de la Contaduria Pdblica {CTCP) en su cardcter de Organismo de Normalizacién
Técnica de Normas de Contabilidad, de Informacién Financiera y de Aseguramiento de la Informacion,
de acuerdo con lo dispuesto en el Decreto Unico 2420 de 2015, modificado per los Decretos 2496 de
2015, 2131 y 2132 de 2016, en los cudles se faculta al CTCP parc resolver las inquietudes que se
formulen en desarrollo de la adecuada aplicacién de los marcos téenicos normativos de las normas de
informacién financiera y de aseguramiento de la informacién, y el numeral 3° del Articulo 33 de la Ley
43 de 1990, que sefiala como unade sus funciones el de servir de érgano asesor y consultor del Estado
y de los parficulares en todos los aspectos técnicos relacionados con el desarrollo y el ejercicio de la
profesién, procede a dar respuesta a una consulta en los siguientes términos.

RESUMEN

Un contrato que cumple las condiciones para ser con5|derado un “Acverdo Conjunto” esto es la existencia
de un contrato y un acverdo para que las decisiones relevantes sean tomadas de manera conjunta, debe
ser contabilizado de acuerdo con lo establecido en fa NIIF 11 o en la seccién 15 de la NIIF para las
pymes, dependiendo de si los participes o el patrimonio auténomo lleva su contabilidad conforme o las
disposiciones para los Grupos 1 o 2, contenidas en &l anexo 1° o en el anexo 2° del Decrefo 2420 de
2015 y en ofras normas que lo modifican, adicionan o sustituyen.
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CONSULTA (TEXTUAL)

Dos entes econémicos {caso 1: los dos son def grupo 1, case 2: uno es del grupo 1 y ofro es del grupo
2}, firman un acverdo de inversién para construir un inmueble. Para elfo firman una promesa de
compraventa (acuerdo de inversién) con vencimiento a cuatro afios.

El primer enfe econémico se compromete a construir el inmueble y el segundo ente econémico por
Estatutos {sic) no puede asumir riesgo de construccién, por lo que se compromete a comprar el 50% de
los derechos fiduciarios de la siguiente manera: 30% sobre su 50%, es decir, 15% de la inversién a fitulo
de anticipo, 70% sobre su 50%, es decir, 35% de la inversién, a titulo de compra contra entrega.

Para garantizar que los anticipos solo se utilizardn en la construccion del inmueble, el primer ente
econémico constituye una Fiducia (sic) de Desarrollo {sic) del proyecto, bajo la figura de Patrimonio (sic)
Auténomo (sic), donde se reciben los anticipos del segundo ente econdmico y los aportes de capital del
primer ente econémico. De esta manera, el fitulo que dard la propiedad son unos derechos fiduciarios
cuyo subyacente es el inmueble hoy en construccién.

El Patrimonio Auténomo (cuyo fideicomitente es el primer ente econdmico), toma un crédito constructor
con un banco para financiar ef 50% de la construccidn.

Bajo este contexto, consideramos que el acverdo de inversién documentade mediante promesa de
compraventa, consfituye un negocio conjunto, en donde las partes quedardén ol vencimiento b4
cumplimiento de la citada promesa con un 50% de participacién cada uno. Esto significa que ninguno
de los dos tendria el control mayoritario sobre el proyecio.

Consulta:
Cémo y en qué momento, bajo IFRS tanto quien vende como quien compra debe reconocer y contabilizar
estos hechos econdmicos, si los dos entes son del grupo 1, y si un ente es del grupo 1 y ofro ente es del

grupo 22

En ofras palabras, bajo IFRS como (sic) se reconocen y/o contabilizan las promesas de compraventa,
tanto para vendedor como para comprador? .

CONSIDERACIONES Y RESPUESTA

Dentro del caracter ya indicado, las respuestas del CTCP son de naturaleza general y abstracta, dado
que su misién no consiste en resolver problemas especificos que correspondan a un caso particular.
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De acuerdo con la informacion suministrada en su consulta, entendemos que estamos frente o un contrato
de fiducia inmobiliaria que cumple las condiciones establecidas en el Capitule 1°, Titulo Il de la Circular
Bdsica Contable de la Superintendencia Financiera. Al respecto en el numeral 8.2., de esta norma se
indica lo siguiente:

“8.2. Fiducia inmobiliaria

Es el negocio fiduciario que, en términos generales, tiene como finalidad la administracién de recursos y
bienes afectos a un proyecto inmobifiario o a fa administracién de los recursos asociados al desarroflo y
ejecucidn de un proyecto, de acverdo con las instrucciones sefialadas en el contrato. Puede presentar varias

modalidades:
8.2.1. De administracién y pagos

En virtud del cual se transfiere un bien inmueble a lo sociedad fiduciaria, sin perjvicio de la transferencia o
no de ofros bienes o recursos, para que administre ef proyecto inmobiliario, efectie los pages aseciades o
su desarroflo de acuerdo con las instrucciones sefaladas en el acto constitutivo y transfiera las unidades
construidas a quienes resulten beneficiarios del respectivo contrato.

En desarrollo de este negocio la sociedad fiduciaria puede asumir la obligacién de efectuar la escriturocién
de fas unidades resultantes del proyecto inmobiliario.

8.2.7. De tesoreria

Tiene como finalidad principal encomendar a lo sociedad fiduciaria la inversién y administracién de los
recursos en efectivo destinados o la ejecucion de un proyecto inmobiliario.

8.2.3. De preventas

Confleva para lo sociedad fiduciaria como obligacién principal, efectuor el recaudo de fos dineros
provenientes de la promocidn y consecucién de inferesados en adquirir inmuebles dentro de un proyecto
inmobiliario. En este case, la fiduciaria recibe los recursos como mecanismo de vinculacién @ un
determinado proyecto inmobiliario y los administra e invierte mientras se cumplen las condiciones
establecidas para ser destinados af desarrolle def proyecto inmobifiario.”

Lo que se infiere de su comunicacién es que existe un acuerdo para constituir un vehiculo separado de
inversién {fiducia inmobiliaria) en el cual se realizan los aportes de dos participes, con participacién del
50% cada uno, para la construccion y venta de un proyecto inmokiliario.

Se acuerda que uno de los participes transfiera como aporte en efectivo al patrimonio auténome, a titulo
de anticipo el 15% de los costos de construccién, y que este adquiera el 35% de las unidades de vivienda
terminadas; también se acuerda que ef participe-constructor efectie aportes en calidad de anticipos, sin
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que sea determinado el monto o porcentaje, y que se efectie un crédito constructor por el 50% del valor
de la construccién.

De acuerdo con lo anterior, si se estd frente a un contrato que cumple las condiciones para ser considerado
un “Acverdo Conjunto”, esto es la existencia de un contrato y un acuerdo para que las decisiones
relevantes sean tomadas de manera conjunta, para la contabilizacion de estas transacciones deberd
fenerse en cuenta lo establecido en la NIIF 11 o en la seccion 15 de la NIIE para las PYMES, dependiendo
de si los participes o el patrimenio auténomo llevan su contabilidad conforme o las disposiciones
contenidas en el anexo 1° o en el anexo 2° del Decreto 2420 de 2015.

Si el patrimonio conforma un vehiculo de inversién separado independiente de los participes, y estos
tienen derechos residuales sobre el activo neto (patrimonio) entonces estamos frente a la figurq del
Negocio Conjunto o Entidad Controlada Conjuntamente. Por otra parte, si los derechos de los participes
se predican sobre activos o pasivos especificos, entonces el acverdo conjunto serd clasificado y
contabilizado de acuerdo con las instrucciones establecidas para las operaciones conjuntas.

En consecuencia, la contabilizacién por parte de los participes y del patrimonio auténomo, de las
fransacciones y ofros eventos y sucesos ocurridos en desarrollo del contrato, se sujetardn entonces af
marco de informacién financiera que sea aplicado por cada entidad.

Para el reconacimiento de los aportes y de otros derechos y obligaciones, deberd tenerse en cuenta los
criterios establecidos en el marco técnico que resulte aplicable, por ejemplo:

1. Si el participe 1 efectia aportes en efective del 15% de los costos del contrato, como aportes of
negocio fiduciario, y el participe 2 también efectia aportes dl patrimonio auténomo, se aplicardn
los criterios establecidos en los marcos téenicos para los negocios conjuntos {entidades controladas
conjuntamente) u operaciones conjuntas.

2. Si el participe 1, quien se compromete a adquirir una parte de las viviendas, participa de las
utilidades generadas en el vehiculo de inversisn separado, entonces esto podria ser un indicador
de que se estd frente a la existencia de un acuerdo conjunto,

3. Siel participe 1, tiene el compromiso de adquirir el 35% de las unidades de vivienda terminadas,
y ademds de entregar un anficipo del 15% para la adquisicién de otras vivienda, entonces podria
configurarse la existencia de un contrato pendiente de ejecucion para la compra de unidades de
vivienda, y estas serian reconocidas por el participe en la fecha en que se cumplan los criterios
de reconocimiento para la compra de estas unidades.

4. Si el patrimonio auténome toma un préstame con un bance, en su contabilidad se registraria esta
obligacion y los participes reconocerian su parte del pasivo y de los gastos que demande la
atencién de ella, siempre que el confrato cumpla las condiciones para ser clasificado como una
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operacién conjunta. Cuanda el contrato sea clasificado como un negocio conjunto, los aportes
deberian ser registraos en la contabilidad de los participes como una inversién en un negocio
conjunto, y ajustarse segin los requerimientos de los marcos técnicos.

Por todo lo anterior, &ste Consejo le recomienda analizar con mucho cuidado las condiciones del contrato,
y especialmente fas cldusulas que se refieren a que uno de los participes no asume riesgos de construccién,
el compromiso de adquirir el 50% de las unidades de vivienda, y la forma en que son distribuidos los
ingresos, gastos y utilidades del proyecto.

Si el participe 1 no asume riesgos, porque estd inhabilitado legalmente para hacerlo, se estaria frente a
una promesa de compra-venta, para la cual se entrega un anticipo, y esto podria indicar que la
transaccién no puede ser considerada ni un negocio conjunto ni una operacién conjunta. En este caso, el
participe deberia aplicar lo establecido en el marco tcnico para el reconocimiento, medicién,
presentacion y revelacién de inventarios o propiedades, planta y equipo, tal como resulte aplicable,
dondo especial importancia al suministro de revelaciones sobre los riesgos asumidos en el contrato de
compra-venta,

En relacién con los contratos pendientes de ejecucién le recomendamos revisar lo establecido en e
proyecto de marco conceptual de las NIIF Plenas, que al respecto establece lo siguiente:

“Coniratos pendientes de ejecucion

4.40 Un contrato pendiente de ejecucidn es un contrato que estd sin ejecutar por ambas partes: ninguna
parfe ha completado ninguna de sus obfigaciones o ambas partes han completado. sus obligaciones
parcialmente y en igual medida.

4.41 Un contrato pendiente de ejecucion establece un derecho y una obligacion de infercambiar recursos
econdmicos. La realizacién del contrate es la actividad que establece la magnitud del derecho y obligacién
a cambio de recursos econdmicos. Ese derecho y la obligacién de intercambiar recursos econdmicos, son
interdependienfes y no pueden separarse. Por ello, el derecho y la obligocién combinados constituyen un
activo o pasivo Gnico. La entidad tiene un activo si los términos del intercambio son favorables; tiene un
pasivo si los términos del intercambio no son favorables. Si el activo o el pasive habrdn de ser incluidos en
los estados financieros dependiendo de los criterios de reconacimiento (véase el Capitulo 5] y la base de
medicién adoptada por el contrato {véase el Capitulo' 8) incluyendo, si es aplicable, una prueba para
deferminar si el contrato es oneroso.

4.42 En ko medida en que una parfe cumple sus obligaciones del contrato, el contrato deja de estar
pendiente de ejecutar. Si la entidod que informa cumple primero con el contrato, ese desempefio es el
suceso que cambia el derecho y obligacién de la entidad que informa de intercambiar recursos econémicos
por un derecho a recibir un recurso econdmico fes decir, un activa). Si lo otra parte cumple primero con el
contrato, ese desempefio es el suceso que cambia el derecho y obligacién de la entidad que informa de
intercambiar recursos econémicos por una obligacién de transferir un recurso econdmico (es decir, un

pasivo)].”
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Para terminar le recomendamos revisar en el sitio web www.ctep.gov.co, enlace conceptos, una serie de
consultas que sobre los acuerdos conjuntos (patrimonios auténomos, consorcios, uniones temporales,
cuentas en participacion) ha emitido este consejo, las cudles suministran aclaraciones sobre I aplicacién
de las disposiciones que sobre “acuerdos conjuntos” estén contenidos en los marcos de informacisn
financiera.

En los términos anteriores se absuelve la consulta, indicando que para hacerlo, este organismo se cifé a
la informacién presentada por el consultante y los efectos de este escrito son los previstos por el articulo
28 de la Ley 1755 de 2015, los conceptos emitidos por las autoridades como respuestas a peticiones
realizadas en ejercicio del derecho a formular consultas no serdn de obligatorio cumplimiento o ejecucién.

Para establecer la vigencia de los conceptos emitidos por el Consejo Técnico de la Contaduria Publica se
requiere revisar en contexto la normativa aplicable en la fecha de expedicion de la respuesta de
la consulta. Adicionalmente, se debe fener en cuenta que el concepto posterior modifica a los que se
hayan expedido con anterioridad, del mismo tema, asi no se haga la referencia especifica en el
documento.

Cordialmente,

Vo ak Z{VMLLO Cf

ILMAR FRANCO FRANCO
Presidente CTCP

Proyects: Maria Amparo Pachén Pachén
Consejero Ponente: Wilmar France Franco
Reviso y aprobé: Wilmar Franco Franco, Gabriel Gaitdn Ledn, Luis Henry Moya Moreno
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Maria Amparo Pachon Pachon - Cont

S
De: Maria Amparo Pachon Pachon - Cont
Enviado el: miércoles, 15 de noviembre de 2017 02:44 p.m.
Para; ‘camiloramos702@gmail.com’
Asunto: Consulta 2017-939
Datos adjuntos: 2017-939.pdf

Buenas tardes

Adjunto respuesta a su consulta 2017-939

Atentamente,

MARIA AMPARO PACHON PACHON
Contadora

Consejo Técnico de fa Contaduria Publica
Ministerio de Comercio, Industria y Turismo
mpachonp@mingit.gov.co

Carrera 13 # 28-01, Piso 6

PBX: (571) 6067676, Ext. 3208; 6072530
Bogota D. C., Colombia
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Director General : -
U.A.E. Junta Ceniral de Contadores
Calle 96 No. 9 A 21 Bogotd

Asunto: Consulta 1-2017-019734

REFERENC

Fecha de Radicado 02de 11 de 2017

Entidad de Origen Consejo Técnico de la Contaduria Pblica

N° de Radicacion CTCP 2017-939-CONSULTA

Tema CONTABILIZACION DE UNA PROMESA DE COMPRA VENTA

EN UN CONTRATO DE FIDUCIA INMOBILIARIA

Respetade doctor:

Me permito adjuntar la respuesta  la consulta formulada por el sefior CAMILO ANDRES RAMOS,
trasladada por ustedes con nimero de radicado $2869.17 del 23/10/2017

Cordialmente,

A

\o Dy \ynak iayeo .
WILMAR FRANCO FRANCO .
Presidente CTCP ‘_ o

\ Ve e gD Ll
Anexo: Lo anunciade en 3 folios o
Proyecté: Maria Amparo Pachén Pachén
Consejero Ponente: Wilmor Franco Franco
Revisé y aprobé: Wilmar Franco Franco, Luis Henry Moya Moreno, Gabriel Gaitan Leén
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