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Fecha de Radicado

Entidad de Origen Consejo Técnico de la Contaduria Publica

N° de Radicacion CTCP 2016460-CONSULTA

Tema Tratamiento de gastos en proyectos inmobiliarios y posibilidad de usar la
NIC 23 en PYMES

El Consejo Técnico de la Contaduria Publica {CTCP) en su caracter de Organismo de Normalizacion Técnica de Normas
de Contabilidad, de Informacion Financiera y de Aseguramiento de la Informacién, de acuerdo con lo dispuesto en el
Decreto Unico 2420 de 2015, modificado por el Decreto 2496 de 2015, el cual faculta al CTCP para resolver las
inquietudes que se formulen en desarrollo de la adecuada aplicacion de los marcos técnicos normativos de las normas
de informacion financiera y de aseguramiento de la informacion, y el numeral 3° del Articulo 33 de la Ley 43 de 1990,
que sefiala como una de sus funciones el de servir de 6rgano asesor y consultor def Estado y de los particulares en
tados los aspectos técnicos relacionados ¢on el desarrollo y el ejercicio de la profesion, procede a dar respuesta a una
consulta en los siguientes términos.

CONSULTA (TEXTUAL)

Por medio de la presente solicitamos amablemente su colaboracicn con fa aclaracion respecto a su concepto contable,
partiendo de fos siguientes hechos econémicos:

1. En una sociedad dedicada a fa construccién de proyectos inmobiliarios con una duracién promedio mayor
a un afio, el manejo contable de los gastos asociados directamente a proyectos inmobiliarios en curso como
fo son. administrativos; honorarios, comisiones de venta, papeleria, efc., los comerciales tales como: gasios
de venta, publicidad y promocion y los gastos financieros tales como: infereses y gravamenes a los
movimientos financieros, normalmente venian activéindose en el inventario en la cuenta contable 14
construcciones en curso durante fa ejecucion del proyecto, conforme al Decreto 2649 de 1993,

2. Teniendo en cuenta lo dispuestc en la NIiF para Pymes, los valores por dichos concepitos se deberian
registrar como gastos administratives, de ventas o financieros en el ano en que se causen,
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independientemente del momento en el que se facturan o generan los ingresos por las ventas de fos bienes
inmobiliarios una vez terminados, asociados a dichos gastos.

De acuerdo a nuestro analisis la aplicacion de esta norma, generaria una pérdida durante los primeros afios de los
proyectos, en los cuales no es posible reconocer el ingreso correspondiente a las ventas de fos inmuebles ya que
como empresa solo podemos facturar ef producto ferminado una vez ha sido entregado af cliente y escriturado ante
notaria; teniendo en cuenfa lo anferior, estariamos incurriendo en un desequilibro financiero, puesto que los
primeros afios (fase de preventas y construccion de fos inmuebles) se reportarian pérdidas, mientras que en ofros,
cuando se registran las ventas de los inmuebles, se presentaria una utilidad superior & la que realmente genera el

proyecto, dado que los gastos mencionados anteriormente, se habrian cargado a resulfades de periodos
anteriores.

Como consecusncia de fo anterior, nuestra gestion en la gerencia de proyectos podria tener dificultades ante fas
entidades de crédito para financiar el capital de trabajo de dichos proyectos al presentar balances con resultados
negativos.

Por lo anterior solicitamos a ustedes:

1. Emitir su concepto sobre el trafamiento de los gastos para proyectos inmobiliarios en curso, es decir,
tratamiento a los desembolsos y causaciones por conceptos de gastos de administracién, gastos de ventas y
costos financieros incurridos durante la etapa de ejecucion de fos proyectos de construccion de
inmuebles para la venta.

2. Su concepto sobre la posibilidad de aplicar por excepcién y como tnico caso en nuestra empresa que
somos una Pyme, la NIC 23 que permite la capitalizacién de los costos financieros incurridos durante la
etapa de fabricacion (en nuestro caso construccion), de los bienes que destinaremos para la venta, una
vez ferminados.

CONSIDERACIONES Y RESPUESTA

Dentro dei caracter ya indicado, las respuestas del CTCP son de naturaleza general y abstracta, dado gue su mision no
consiste en resolver problemas especificos gque correspondan a un caso particular.

En orden a los planteamientos e inquietudes del consultante, nos permitimos sefialar:

1. Emitir su concepto sobre el tratamiento de los gastos para proyectos inmobiliarios en curso, es decir,
tratamiento a los desembolsos y causaciones por conceptos de gastos de administracion, gastos de ventas
y costos financieros incurridos durante la etapa de ejecucion de los proyectos de construccion de
inmuebles para la venta.
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En la contabilizacion de los inventarios una entidad del Grupo 2 debera aplicar lo establecido en la seccion 13 del
marco técnico del Decreto 3022 de 2013, compilado en el Decreto 2420 de 2015. El parrafo 13.13 indica de manera
expresa que los gastos de administracion y ventas no pueden ser incluidos en el costo de los inventarios:

“Costos excluidos de los inventarios

13.13 Son ejemplos de costos excluidos del cosfo de los inventarios ¥ reconocidos como gastos en ef periodo en el que se
incurren, fos siguientes:
(a) Importes anormales de desperdicio de materiales, mano de obra u otros costos de proditecion,

(b} Costos de almacenamiento, a menos que sean necesarios duranfe sl proceso produclivo, prevics @ un proceso de elaboracion
ulterior.

{c) Costos Indirectos de administracion que no contribuyan a dar a fos Inventarios su condicion ¥ ubicacion actuales.
{d) Cosios de venta,”

2. Su concepto sobre la posibilidad de aplicar por excepcion y como Unico caso en nuestra empresa que
somos una Pyme, la NIC 23 que permite [a capitalizacion de los costos financieros incurrides durante la
etapa de fabricacion (en nuestro caso construccion), de los bienes que destinaremos para la venta, una vez
terminados.

No es posible que una entidad clasificada en el Grupo 2 aplique los lineamientos de la NIC 23, dado gue la seccion
25 indica que los costos de préstamos deben ser reconocidos en el estado de resultados.

Lo anterior no significa que una entidad dedicada a la construccién de proyectos inmobiliarios no pueda suministrar
informacion adicional sobre los costos de préstamos del perfodo, si esta informacion es refevante para los usuarios
de sus estados financieros.

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

Cordialmente, zt Zg
Rt SO

Presidente CTCP

Proyectd: Maria Amparo Pachon P.
Consejero Ponente: Wilmar Franco F.
Revisé y aprobd: Witmar Fianca F., Luis Henry Moya M.
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