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Resumen
Se describe el marco legal y contable de un derecho inédito previsto en el
nuevo Cddigo Civil y Comercial Unificado de Argentina, como es el «Derecho
Real de Superficie». En el ambito juridico los objetivos del trabajo son:
explorar los antecedentes legales del mismo en Latinoamérica y Europa,
exponer su marco legal bajo la nueva legislacion y sus principales linea-
mientos conceptuales y contractuales. En el dmbito contable: tipificar la
nueva figura bajo las normas contables profesionales, e identificar su reco-
nocimiento contable, medicion y revelacion en la contabilidad de los actores
involucrados, al momento inicial, cierre de ejercicio y extincién del derecho.

Para responder a estos objetivos se recolectaron historiales y referencias
actuales de derecho privado en otros paises. Se revisaron y analizaron los
lineamientos de nuestro anterior Cddigo Civil y Ley de Superficie Forestal,
asi como el articulado del nuevo Cddigo, sus discusiones parlamentarias y
opinion de expertos en la materia. Desde el punto de vista contable se inda-
garon las diversas normas profesionales internacionales para poder plasmar
el tratamiento contable apropiado. Finalmente se desarrolld una ejemplifica-
cion practica detallada para mayor comprensién del tema.

El hallazgo mas importante de la investigacion se refiere a que su trata-
miento contable tiene varias aristas, con un alcance transversal a normas
profesionales de diferente teméatica (Arrendamientos, Instrumentos Finan-
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cieros, Propiedades de Inversion). Por otra parte, representa una nueva
figura juridica mas dinamica y flexible en el mbito de los derechos reales,
con importantes ventajas econdmicas en el &mbito del negocio inmobiliario.

Abstract

This work describes the legal and accounting framework of an unprece-
dented right on the new Unified Civil and Commercial Code of Argentina.,
the new «Real Surface Right». On the legal field, the goals of this work
are: to explore the legal background of similar laws in other countries of
Latin America and Europe, by exposing the legal framework under the
new legislation and its main conceptual and contractual guidelines. In the
accounting field: typify the new figure under IFRS, identifying accounting
recognition, measurement and disclosure in the accounts of those
involved, the initial time, year—end and termination of the right.

In order to achieve this goals, historical data and references to private
law of other countries has been collected. We reviewed and analyzed the
guidelines of our previous Civil Code and Laws of forest areas, as well as
the articles of the new Code, parliamentary discussions and expert opinion
on the matter. From the accounting point of view the various international
professional standards in order to translate the appropriate accounting
treatment were investigated. Finally, a detailed practical exercise for
greater understanding of the subject was developed.

The most important finding of the research is related to the fact that
the accounting aspect has several edges with a scope that has impact
of different accounting topics (leases, financial instruments, investment
property). Moreover, it represents a new, more dynamic and flexible legal
form in the area of property rights, with significant economic advantages
in the field of real estate legal concepts.

1. Introduccion

Este trabajo describe el marco legal, tedrico y trata-
miento contable de un derecho inédito previsto
en el nuevo Cédigo Civil y Comercial Unificado de
Argentina (CCCU), como es el «Derecho Real de
Superficie» (DRS). Se constituye sobre un inmueble
ajeno (propiedad del superficiatario), que otorga a
su titular (superficiario) la facultad de uso, goce

y disposicion material y juridica del derecho de
(i) construir o plantar en suelo ajeno y adquirir la
propiedad de lo construido o plantado o (i) adquirir
una edificacion o plantacion ya existente en forma
separada de la propiedad del suelo. Como contra-
prestacion a este derecho el superficiario pagara
al superficiatario una cantidad (nica o periddica
prevista en el contrato (canon).



El nuevo Codigo Civil y Comercial Unificado de
Argentina, mas moderno y flexible que el anterior, de
lenguaje mas llano y econdmico en articulado (Rubio,
2015), instaura un paradigma en cuestiones funda-
mentales de derecho privado. Incorpora derechos
reales, lo que constituye nuevas situaciones juridicas
(con trascendencia econdmica y contable) diferentes
de las verificadas en las figuras hasta hoy existentes.

A través de la Ley 26994 promulgada y sancio-
nada en diciembre de 2014 y puesta en vigencia a
partir del 01/08/2015 por Ley 27077, se establecid
esta nueva figura denominada Derecho Real de
Superficie (DRS).

El motivo de la investigacion radica en que si bien
hasta el presente el DRS tenfa una limitada apli-
cacion en materia forestal, se establecen nuevas
situaciones juridicas diferentes de las verificadas
en las figuras hasta hoy existentes. Posee impli-
cancias econdmicas y problematicas contables
diversas que es necesario estudiar. Por otra parte
requiere un tratamiento contable diferencial ya
que afecta de manera transversal a varias normas
contables profesionales.

El alcance del presente articulo, en cuanto a
su tipificacion y tratamiento contable, se limita
al analisis del DRS que permite la construccion
sobre terreno ajeno, ya que el mismo contiene, en
potencia, la propiedad superficiaria, situacion que
se mantiene hasta tanto se construya o se foreste.
No se ocupa del tratamiento contable del derecho de
superficie que permite la plantacion forestal sobre
terreno ajeno, por tener consideraciones propias
referentes a los activos bioldgicos que estan fuera
del alcance del mismo.

En la primera parte del articulo (puntos 2.y 3.)
se expone el estado del arte del tema, sus antece-
dentes legales en Europa y Latinoamérica del DRS y
su marco legal actual segdn el CCCU.

En la segunda parte (punto 4.) se explicita su
marco tedrico: partes involucradas, sus derechos
y obligaciones, caracteristicas contractuales al
momento inicial de la cesion, durante su vigencia y
en la reversion final.
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En la tercera parte (puntos 5.y 6.) se tipifica el
DRS a la luz de las normas contables profesionales
aplicables para la medicién de los activos involu-
crados y sus resultados generados. Se explicita el
tratamiento contable que corresponderia asignarle
en las contabilidades del superficiatario y super-
ficiario, el reconocimiento de ingresos y gastos
durante la relacion contractual y el tratamiento de
los activos cedidos y construidos en los distintos
momentos indicados.

En el punto 7. se expone una ejemplificacion
practica para mayor comprension de los conceptos
tedricos desarrollados.

Finalmente, en el punto 8., algunas conclusiones
y posibles lineas de investigacion futuras.

2. Antecedentes juridicos

en el mundo sobre el DRS

Segiin revela Garay Salamanca (2013), la literatura
sobre los origenes y evolucion del DRS se concentra
principalmente en su aplicacion en la edificacion
y plantaciones forestales comerciales. Son muy
gscasas las referencias a su aplicacion en otras
actividades agropecuarias. Este derecho reciente
en nuestra legislacion posee antecedentes en la
antigiiedad, pero no como derecho de superficie
forestal, sino como derecho de superficie genérico.

Abreut de Bheger (2015) expresa que el origen
juridico de la superficie esta en el derecho pliblico
en ocasion de las concesiones, que para edificar en
el suelo y ciudades, eran hechas a los particulares y
extendidas luego a los terrenos privados. Es decir, que
en un comienzo fue el derecho de superficie un arren-
damiento primeramente concedido por las municipa-
lidades y, en época posterior, por los particulares.

El mismo autor citado (Garay Salamanca, 2013)
expresa que el DRS tiene su origen en el Derecho
Romano como figura atipica para resolver conflictos
surgidos por el levantamiento de edificaciones en
terrenos ajenos, tanto plblicos como privados. En el
Derecho Romano Antiguo no se podia concebir que
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la propiedad de la superficie sea distinta de la del
suelo, ya que todo lo construido sobre un inmueble
ajeno quedaba en propiedad del duefio de ese fundo.
Mas tarde, en este ambito juridico, se otorgan a los
particulares tierras publicas para que en ellas se
realicen construcciones o cultivos (Ortega Carrillo
de Albornoz, 2012).

La figura evoluciond hasta convertirse en un
derecho real durante la Edad Media, junto con
otros derechos reales paralelos a la propiedad del
suelo. Sin embargo, cayd en desuso a partir de la
Revolucién Francesa en 1789, cuando fue prohi-
bido por considerarse que vulneraba el derecho de
propiedad, generaba conflictos entre los titulares de
los diferentes derechos, y obstaculizaba el adecuado
uso econdmico de las propiedades. Por esta razon,
el DRS no fue incluido en el Codigo de Napoledn de
1804, ni en la mayoria de los cddigos civiles nacio-
nales derivados de éste.

No todos los paises se sumaron a su prohibicion
o eliminacidn, y actualmente el mismo se encuentra
consagrado en Francia, Espafia, Alemania, Bélgica,
Suiza, Portugal, Japdn, Suiza, Austria, Bolivia, Cuba,
Perd, en los Cddigos de Quebec de 1991, de Holanda
de 1992, de Brasil y en el Cddigo Civil Catalan del
afio 2006.

3. Marco legal del DRS

en el nuevo Codigo Civil

de Argentina

En el derecho argentino, el Codigo Civil del afio 1869
(Ley 340, 1869) nada mencionaba, en su seccion
de derechos reales, respecto del DRS. Asimismo, su
autor, Dalmasio Vélez Sarsfield, explicaba en la nota
al articulo 2503 de derechos reales del mencionado
Cédigo que consideraba més conveniente adherirse
al Derecho Romano Antiguo, que no admitia que
exista un propietario de la superficie independiente-
mente del propietario del suelo, porque este derecho
desmejorarfa los bienes raices y traerfa dificultades
y pleitos con los propietarios de los terrenos.

En Argentina, la consagracion del DRS tiene su
antecedente més cercano en el afio 2001 en materia
silvicola (Ley 25509). A través de la misma se incor-
pord, a su seccion IV el inciso 8, art. 2502, el DRS
forestal, constituido a favor de terceros, por los titu-
lares de dominio o condominio sobre un inmueble
susceptible de forestacion o silvicultura.

El moderno concepto de superficie del CCCU se
encuentra inspirado en el Cédigo Civil italiano de
1942, y luego tomado en varios cédigos posteriores
(Abreut de Bheger, 2015).

Latarea local de su elaboracion se inici en febrero
de 2011 e incluy6 decenas de audiencias plblicas y
reuniones de legisladores nacionales. El Dr. Gabriel
A. Rubio (2015) indica que Argentina venia de un
Codigo (Ley 340, 1869) con reiterados intentos
infructuosos de modificaciones y algunos «parches»
a lo largo de los afios, por lo que era necesaria una
modificacion. Sélo uno de esos intentos prosperd
recién en 1968, donde se reformd sélo el 5 % del
contenido del original cddigo del afo 1869.

De esta manera, el CCCU a través de la Ley
26994, promulgada y sancionada en diciembre de
2014 y puesta en vigencia a partir del 01/08/2015
por Ley 27077, establece en su Libro IV «Derechos
Reales» y Titulo VIl «Superficie», este nuevo derecho
real en sus articulos 2114 a 2128, aplicable a cons-
trucciones y donde queda incorporado al mismo el
derecho de superficie forestal ya mencionado, dero-
gando a la anterior Ley 25509.

4. Marco teorico del DRS

En este apartado se clarifican algunos términos juri-
dicos y tedricos del DRS, enfocados en los efectos y
tratamiento contable a la luz de las normas profe-
sionales.

a) Concepto y actores involucrados

El art. 2114 del CCCU (Ley 26994, 2014) establece
que el DRS es un derecho real temporario, que se
constituye sobre un inmueble ajeno (propiedad del



superficiatario), que otorga al titular del derecho
(superficiario) la facultad de uso, goce, disposicion
material y juridica del derecho bajo dos supuestos:

« Derecho de superficie propiamente dicho: cons-
truir o plantar en suelo ajeno y adquirir (en forma
temporaria), la propiedad de lo construido o plantado
(con independencia de la propiedad del suelo).

* Propiedad supefficiaria: adquirir una edificacion
o plantacion ya existente en forma separada de la
propiedad del suelo. En este caso, la propiedad se
desdobla entre la propiedad del suelo, que sigue
perteneciendo al titular de dominio, y la propiedad de
lo construido o plantado, que pasa a ser propiedad
del superficiario.

Se observa nitidamente la diferencia que marca
el legislador entre el derecho de superficie y la
propiedad superficiaria, siendo el primer caso sobre
cosa ajena, mientras que el segundo lo es sobre
cosa propia (Ley 26994, 2014). En el primero, se
trata de un derecho real concedido por contrato,
por un perfodo legal, a favor de un tercero para
realizar en la superficie de un predio, una construc-
cion, forestacion o silvicultura. Mientras que en el
segundo, el propietario del suelo concede el mismo,
respecto de una constitucion o forestacion ya exis-
tente, dando lugar a dos propietarios: uno del suelo
y el otro de la superficie (Ley 26994, 2014).

En consecuencia, la superficie nace como derecho
real sobre cosa propia, en forma separada de la
propiedad del suelo, origindndose asi la propiedad
superficiaria, cuyo uso, goce y disposicién corres-
ponde al superficiario, aunque temporariamente.
El DRS contiene, en potencia, la propiedad super-
ficiaria, situacién que se mantiene hasta tanto se
construya o se foreste.

b) Ventajas

Este nuevo derecho real tiene importantes ventajas,
especialmente econémicas, ya que implica abrir
posibilidades en el negocio inmobiliario privado o
facilitar politicas del suelo en las Administraciones
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Piblicas, aumentando el valor de la propiedad para
el propietario al realizar el superficiario obras, cons-
trucciones o plantaciones.

QOtra ventaja existe cuando el propietario de un
inmueble no desea o no puede, por dificultades
econdmicas, explotar su propiedad y, en conse-
cuencia, tiene la posibilidad de constituir un derecho
de superficie a favor de un tercero, que tendra la
facultad de disponer de la superficie fisica y juri-
dicamente.

Para el superficiario no requiere una gran inver-
sion, ya que para construir o forestar no se nece-
sita adquirir la propiedad, sino pagar un canon por
el tiempo de uso previsto en el contrato de cesion.
Por otro lado, el mismo puede destinar la propiedad
construida para realizar una inversién inmobiliaria
con obtencion de rentas durante la vigencia del
acuerdo.

QOtras ventajas tangibles para ambas partes, que
muestran la flexibilidad de esta nueva figura juri-
dica, son las siguientes:

« o hay entrega de fianzas u otras garantias reales,
« se adquiere una propiedad separada y diferente
del propietario del terreno,

« permite un derecho de indemnizacién para el
superficiario al finalizar el plazo,

 hay ausencia de pacto alguno que impida la
transmision del derecho,

« gs posible una prorroga del plazo,

« hay un plazo definido para la ejecucion de la
instalacion o plantacion,

c) Caracteristicas legales
Sus principales caracteristicas previstas en el
nuevo CCCU son las siguientes:

« Coexiste el derecho con la propiedad separada
del titular del suelo.

« Es un derecho real nuevo, auténomo, temporario,
enajenable, hipotecable y transmisible.

« Lasuperficie es temporaria por plazos de 70 afios
(edificios) o 50 afios (plantaciones). Se observa que
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la variante de forestacion sigue los preceptos del
art. 6 de la ley anterior (Ley 25509, 2001), que fue
derogada y absorbida por la nueva ley.

* Puede constituirse sobre todo el inmueble o
sobre una parte determinada, con proyeccion en
el espacio aéreo o en el subsuelo, o sobre cons-
trucciones ya existentes aun dentro del régimen de
propiedad horizontal (Ley 26994, 2014, art. 2116).
« Estéan legitimados a constituir este derecho tanto
el titular del dominio, sus condéminos, asf como los
titulares de propiedad horizontal (Ley 26994, 2014,
art. 2118).

« Se constituye por contrato oneroso (mediante el
pago de un canon (nico o por cuotas) o gratuito.

« El contrato requiere de la formalidad por escri-
tura publica, y debe ser inscripto en el Registro de
la Propiedad para su oponibilidad a terceros inte-
resados.

« Gravado un inmueble con un DRS, el nudo propie-
tario tendrd un dominio desmembrado, lo que hard
que al momento de extincion de la superficie, recu-
pere las facultades cedidas al superficiario (prin-
cipio de elasticidad del dominio).

* Es un derecho transmisible en sus dos moda-
lidades, ya que permite su transmision por acto
entre vivos o por causa de muerte mediante testa-
mento. Ello lo diferencia claramente de otros casos
de dominio desmembrado, como el usufructo, uso
0 habitacion (Ley 26994, 2014, arts. 1906, 2119,
2134, 2137; 2140, 2160).

« El superficiario puede someter la construccion al
régimen de la propiedad horizontal, y transmitir y
gravar las unidades funcionales en forma indepen-
diente del terreno, durante el plazo de duracion del
derecho de superficie (Ley 26994, 2014, art. 2120).
« Eltitular del derecho de superficie esta facultado
para constituir derechos reales de garantia sobre
el derecho de construir, plantar o forestar o sobre
la propiedad superficiaria (Ley 26994, 2014, art.

2120). Se limita la constitucion de estos derechos
reales de garantia al plazo de duracidn del DRS.

« El bien sujeto a propiedad superficiaria puede ser
gravado por el superficiario con derechos reales de
disfrute, tales como el usufructo (Ley 26994, 2014,
art. 2131), el uso y la habitacidn (Ley 26994, 2014,
arts. 2155y 2159).

« El superficiatario conserva la disposicion mate-
rial 'y juridica que corresponde a su derecho,
siempre que ejerza la misma sin afectar el derecho
del superficiario (Ley 26994, 2014, art. 2121).

« Extincidn del derecho. En caso de destruccién de
la propiedad superficiaria, se extinguird el derecho
si no se construye nuevamente en el plazo de seis
anos, 0 no se planta o foresta dentro de los tres
afios (Ley 26994, 2014, art. 2122). En cambio,
el derecho de superficie se extingue no sélo por
renuncia expresa, vencimiento del plazo, cumpli-
miento de la condicion resolutoria, y por consolida-
cién, sino también por el no uso durante diez afios
para el derecho de construir, y durante cinco afos
para el derecho a plantar o forestar.

« Indemnizacidn. Producida la extincion, el titular del
derecho real sobre el suelo debe indemnizar al super-
ficiario, salvo que se pacte lo contrario (Ley 26994,
2014 art. 2126). Es altamente probable que en los
contratos de constitucion de este derecho se prevea
claramente la solucidn a estos casos, en tanto la
inversion econdmica que conlleva su desarrollo hace
que las construcciones o plantaciones al momento de
extincion de la superficie pasen a engrosar al valor de
la propiedad y, por ende, el patrimonio del titular del
suelo. Cuando deba indemnizarse, se tomara a tales
efectos el monto fijado por las partes en el acto cons-
titutivo, 0 en acuerdos posteriores. En el supuesto de
no haberse previsto, se tomaran los valores subsis-
tentes incorporados por el superficiario durante los
dos (ltimos afos, descontada su amortizacion (Ley
26994, 2014 art. 2126).



5. Marco normativo contable

a) Tipificacion del DRS segan normas
de contabilidad

A efectos de determinar el momento en que se deben
reconocer los ingresos y gastos en un contrato de
DRS y la adecuada medicion contable de los activos
involucrados, debe evaluarse, en primera instancia,
como tipifica la transaccion econdmica originada en
este contrato.

Segin lo descrito en punto anterior, el efecto
econdmico de la adquisicion del DRS es la cesion
del disfrute del terreno durante un periodo de afos,
momento en el cual se revertird su posesién al
propietario original del suelo, junto con la propiedad
de lo edificado.

Desde el punto de vista juridico, se entiende
por arrendamiento cualquier acuerdo, con inde-
pendencia de su instrumentacion juridica, por el
que el arrendador cede al arrendatario, a cambio
de percibir una suma (nica de dinero o una serie
de pagos o cuotas, el derecho a utilizar un activo
durante un periodo de tiempo determinado, con
independencia de que el arrendador quede obligado
a prestar servicios en relacion con la explotacién o
mantenimiento de dicho activo.

Las normas que se revisaron en el presente
trabajo, a efectos de la caracterizacion contable del
DRS, fueron las siguientes:

i. NIC' 17 (IASB, 2015a) «Arrendamientos»:
prescribe las politicas contables para contabilizar y
revelar la informacidn relativa a los arrendamientos.
Para esta norma de contabilidad, «arrendamiento»
es el acuerdo por el que el «arrendador» cede al
«arrendatario» a cambio de percibir una suma
tnica de dinero, o una serie de pagos o cuotas,
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el derecho a utilizar un activo durante un periodo
de tiempo determinado. En su punto 3. establece,
por otra parte, que la misma serd de aplicacion a
los acuerdos mediante los cuales se transfiere el
derecho de uso de activos.

ii. NIC 8 «Politicas contables. Cambios en las
estimaciones contables y errores» (IASB, 2015b):
menciona en su apartado 7 que cuando una NIIF?
sea especificamente aplicable a una transaccion,
evento o condicidn, la politica o politicas contables
aplicadas a esa partida contable se determinaran
aplicando la NIIF concreta.

iii. CINIIF? 4 «Determinacion de si un acuerdo
contiene un arrendamiento» (IASB, 2015c):
indica que en tanto el acuerdo traspase el derecho
de uso de un activo durante el periodo acordado,
normalmente mediante el control del activo, tipi-
fica como arrendamiento. La misma menciona en
su punto 9. que el derecho a controlar el uso del
activo subyacente serd transmitido, si se cumple
cualquiera de las siguientes condiciones por parte
del arrendatario (en este caso, el superficiario):

- tiene la capacidad o el derecho de operar el
activo o dirigir a otros para operarlo,

- tiene la capacidad o el derecho de controlar el
acceso fisico al mismo, y

- controla una cantidad importante del resultado
generado por el activo.

iv. Marco conceptual para la preparacion de
informacion financiera (IASB, 2015d): el IASB
publica en el apartado 40. del mismo que un activo
es todo bien o derecho (recurso) controlado por la
entidad como resultado de sucesos pasados, del
que la misma espera obtener beneficios econd-
micos futuros.

(1) Norma Internacional de Contabilidad emitida por el IASC (organismo antecesor del IASB), aprobada
y publicada por el IASB (actual «Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad»).

(2) Norma Internacional de Informacién Financiera publicada por el IASB.

(3) Interpretacion del Comité de Interpretacién de Normas Internacionales de Informaciéon Financiera

(obligatoria).
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A la luz de lo prescripto por estas normas de
contabilidad y haciendo prevalecer el fondo econd-
mico sobre la forma juridica a la hora de esta-
blecer el ambito de aplicacion y la tipificacién de
este derecho, se deduce que el mismo produce
las mismas consecuencias econdmicas que los
contratos de arrendamiento. Representa una cesion
del derecho a utilizar un bien durante un periodo de
tiempo determinado y, por lo tanto, se deben aplicar
las normas contables en consecuencia, con inde-
pendencia de la forma juridica que adopten.

En consecuencia, y dado que el contrato por el que
se otorga el DRS se concede al superficiario el goce
de la facultad de edificar una construccidn o plantar
una forestacion y usarla por un tiempo determinado
(derecho que califica como activo), a cambio de un
pago, dicha transaccion se regira contablemente por
lo dispuesto por la norma contable sobre arrenda-
mientos.

b) ;Arrendamiento financiero

u operativo?

A partir de la primera conclusion del punto anterior,
ahora se debe determinar si el acuerdo en cuestion
califica como arrendamiento operativo o financiero.

Acorde con el parrafo 7 de la NIC 17 (IASB, 2015a)
gl tratamiento de los arrendamientos dependera de su
clasificacion en arrendamientos financieros u opera-
tivos, para los cuales debe evaluarse el grado en que
los riesgos y ventajas, derivados de la propiedad del
activo, afectan a las partes involucradas.

La norma contable profesional local de la FACPCE*
RT 18 sobre «Normas Contables Profesionales:
Desarrollo de Algunas Cuestiones de Aplicacion
Particular» (CPCECABA, 2005) en su apartado 4.1.
«Definiciones», establece que los arrendamientos
operativos son aquellos que no califiquen como

arrendamientos financieros, y para los cuales no se
transfieren todos los riesgos y ventajas inherentes a
la propiedad del activo arrendado. Asimismo, en su
punto 4.2. alude que el arrendamiento de terrenos se
presume operativo, sin admitir prueba en contrario,
cuando el contrato no prevé que la titularidad del
activo pase al arrendatario durante su vigencia 0 a
su vencimiento.

En linea con la norma local, el parrafo 8 de la NIC
17 (IASB, 2015a) menciona que un arrendamiento
clasificard como financiero cuando transfiera
sustancialmente todos los riesgos y ventajas inhe-
rentes a la propiedad, mientras que calificard como
operativo si no transfiere sustancialmente todos los
riesgos y ventajas inherentes a la propiedad.

A la luz de estos considerandos, en un acuerdo
de DRS:

- ¢l superficiatario no transfiere la propiedad del
activo al superficiario al momento de la extincion
del derecho,

« ¢l superficiario no tiene opcion a comprar el activo,
« el plazo del contrato entre las partes general-
mente no cubre la mayor parte de la vida econémica
del activo, y

« ¢l activo objeto del derecho de superficie no es de
una naturaleza especializada que obligue al super-
ficiario de utilizarlo sin realizar en él modificaciones
importantes.

En conclusion, en el contrato de cesion del DRS
no se transfieren sustancialmente todos los riesgos
y ventajas inherentes a la propiedad y debe clasifi-
carse, segin los términos de la NIC 17, pérrafo 8.
(IASB, 2015a), como arrendamiento operativo, con
las implicancias y el tratamiento contable estable-
cido para los mismos.

(4) Federacion Argentina de Consejos Profesionales de Ciencias Econémicas.



6. Identificacion,
reconocimiento, medicion

y revelacion contable

Con las primeras conclusiones obtenidas, respecto
de que el contrato de cesion del DRS tipifica como
arrendamiento y dentro de éste califica como opera-
tivo seglin normas contables, en esta seccién se
analizara el tratamiento a los activos involucrados
en el DRS y el momento de reconocimiento de los
ingresos y gastos en las contabilidades del superfi-
ciatario y superficiario.

Se debe indicar, con caracter general, que la
cesion de un DRS supondrd un ingreso para el
propietario del terreno y un egreso para el bene-
ficiario del derecho, que se generaran durante el
perfodo completo de vida del mencionado derecho,
independientemente del momento del cobro de las
remuneraciones pactadas.

La calificacion de estos resultados deberd
responder al fondo econdmico que subyace en esta
operacién que no es otro que el de ceder la dispo-
sicién de uso de un terreno a cambio de un precio.
En consecuencia, y en virtud del principio contable
del devengado los resultados generados durante
la vigencia del contrato, deberan ser imputados a
resultados de acuerdo con un criterio sisteméatico
independientemente del momento del cobro de los
mismos (como en un arrendamiento).

a) Alternativa de canon unico
y anticipado
En este caso se trata de una contraprestacion
consistente en un importe en efectivo que el
superficiario satisface por anticipado al super-
ficiatario, al momento de la firma del contrato
de cesion. La sociedad propietaria del terreno
(superficiatario) como remuneracién cobra un
canon anticipado (nico y con posterioridad, recibe
la propiedad del inmueble a la fecha de finaliza-
cidn del citado derecho.

Antes de explicitar en detalle el tratamiento en la
contabilidad de los actores involucrados y teniendo
en cuenta que la cesion del DRS genera un activo a
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cobrar para el propietario y un pasivo a pagar para
el beneficiario, y también resultados relacionados,
se examinaron las siguientes normas contables
profesionales publicadas por el IASB:

i. NIC 32 «Instrumentos financieros: Presenta-
cion» (IASB, 2015e): define en su parrafo 11. a los
Instrumentos financieros como todo contrato que
da lugar a un activo financiero en una entidad y un
pasivo financiero en otra. Por «activo financiero» se
entiende, segln esta norma, a un derecho contrac-
tual a recibir efectivo u otro activo financiero de otra
entidad en condiciones que son potencialmente
favorables. Un «pasivo financiero» representa una
obligacidn contractual de entregar efectivo u otro
activo financiero a otra entidad en condiciones
potencialmente desfavorables.

ii. NIC 39 «Instrumentos financieros: Recono-
cimiento y medicion» (IASB, 2015f): menciona
que las «cuentas a cobrar» son activos financieros
no derivados con pagos determinados o determi-
nables que no cotizan en un mercado activo. Se
deben valuar inicialmente a su valor razonable
(valor nominal) y posteriormente a costo amortizado
empleando el tipo de interés efectivo.

ii. NIIF 9 «Instrumentos financieros» (IASB,
2015g.): en su parrafo 4.1.1. menciona que la
entidad debera clasificar sus activos financieros en
el reconocimiento inicial, segln se midan posterior-
mente a costo amortizado o valor razonable sobre la
base del: (i) modelo de negocio de la entidad para
gestionar sus activos financieros y (i) de las carac-
teristicas contractuales de los flujos de efectivo del
activo. El pérrafo 4.2.1 establece que la entidad
debe clasificar todos sus pasivos financieros como
medidos a costo amortizado utilizando el método de
interés efectivo.

Tomando como base las normas citadas, a conti-
nuacion se describe la identificacion, el reconoci-
miento, la medicién y la revelacién contable de
los hechos econdmicos que se generan durante la
vigencia del contrato de cesion del DRS.
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En la contabilidad del superficiario

El canon anticipado por el superficiario, al calificar
la cesion como un arrendamiento operativo, se debe
registrar (a valor nominal) en una cuenta por cobrar
en su contabilidad, ya que califica como «activo
financiero» no derivado («Instrumento Financiero
Tradicional»), segin lo indicado por NIC 32 (IASB,
2015e). Su imputacion contable sera en la cuenta
de «Derecho de superficie recibido» del subrubro
«Deudores comerciales» y rubro «Otros Activos
Financieros no corrientes» en el activo del balance
del superficiario.

Su medicion y devengamiento posterior, y segiin
lo indicado por la norma NIIF 9 (IASB, 2015g) en su
parrafo 4.1.2., debe ser a costo amortizado ya que
en la cesion del DRS se cumplen las siguientes dos
condiciones:

« ¢l activo financiero se mantiene dentro de un
modelo de negocio cuyo objetivo es mantener el
mismo para obtener flujo de efectivo contractual, y
« las condiciones contractuales del activo finan-
ciero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de
gfectivo que son (nicamente pagos del principal e
intereses sobre el importe pendiente.

La medicidn a costo amortizado del activo implica
el reconocimiento de los gastos por intereses sobre
la base de un criterio financiero, computando las
amortizaciones de capital e intereses devengados.
En consecuencia, durante la vigencia del contrato
de cesidn del DRS se debe registrar, por una parte,
la cuota de amortizacion por la tenencia del terreno
y, por otra, al tratarse de un activo financiero, se
debe proceder a su actualizacion al cierre de cada
gjercicio en funcidn del tipo de interés de mercado
existente en el momento inicial. Para cumplir esta
obligacién de actualizar al cierre de cada ejercicio
en funcion del tipo de interés, y la imputacion de
los gastos de arrendamiento conforme a un criterio
lineal, se debe elaborar un cuadro de amortizacién
de la misma manera que se calcularia un préstamo

de cuota constante con sistema francés. Esta cuota
se descompone en cada uno de los ejercicios en
dos partes:

i. Capital: amortizacion del principal como conse-
cuencia de la cancelacion del crédito por el
devengamiento (gasto). Esta porcion se imputara
a resultados en el rubro «Gasto por derechos de
superficie —Otros gastos por funcidn» del estado
de resultados a lo largo del periodo de cesion y a
medida que se reciban los beneficios econémicos
del activo cedido en uso. A tal efecto, salvo que
pueda identificarse otro patron de consumo mas
relevante, se presumira que la imputacion lineal
es la que mejor refleja esta circunstancia. Asi
lo establece el parrafo 33 de la NIC 17 (IASB,
2015a), respecto de que el canon pagado en forma
periddica se reconocerd como gasto en forma
lineal durante el transcurso del plazo del contrato
de DRS, salvo que resulte mas representativa
otra base sistematica de reparto por reflejar mas
adecuadamente el patron temporal de los benefi-
cios del contrato para el usuario.

ii. Ingresos financieros por intereses: por el reco-
nocimiento anual como resultados financieros
(«Intereses ganados—Ingresos Financieros»), como
consecuencia del crédito concedido al propietario
del terreno por el pago anticipado durante los afos
de vigencia del DRS. Se trata de un crédito a largo
plazo que devenga un interés de mercado a favor del
superficiario, quien pagd un monto por adelantado.

El efecto conjunto de aumentar el importe
contable de la cuenta a cobrar, por los intereses
financieros devengados, y la baja por el gasto de
arrendamiento devengado en el ejercicio, debe
coincidir con la cifra de amortizacion que se habia
calculado previamente en el cuadro de marcha
del sistema de costo amortizado. De este modo se
separa el resultado financiero del de explotacidn. En
el punto 7. se ejemplifica esta situacion con un caso
practico.



En la contabilidad del superficiatario

En este caso y como al momento de la firma del
contrato, el superficiatario recibe una contrapresta-
cion en efectivo que se satisface por anticipado, y
como la cesion califica como arrendamiento opera-
tivo, el importe recibido se debe registrar como una
obligacidn («pasivo financiero») por la prestacion de
servicios. La misma se debe imputar a resultados
mediante un criterio financiero durante el periodo
de vigencia del DRS. Corresponde el mismo criterio,
que se menciond en el punto de contabilidad del
superficiario, pero en sentido contrario, es decir
oMo un «pasivo financiero».

El superficiatario debe registrar el importe
recibido como cuenta de «Derecho de superficie
cedido» del subrubro «Acreedores comerciales» y
rubro «Otros Pasivos Financieros no corrientes» en
el pasivo de su balance. En forma posterior proce-
dera s su actualizacion al cierre de cada ejercicio en
funcion del tipo de interés de mercado (medicion a
costo amortizado).

Al igual que lo indicado en la contabilidad del
superficiario, para cumplir la obligacion de actua-
lizar al cierre de cada ejercicio en funcién del tipo
de interés, y la imputacion de los ingresos de arren-
damiento conforme a un criterio lineal, se debe
elaborar un cuadro de marcha de amortizacién de
la misma manera que se calcularfa un préstamo de
cuota constante con sistema francés. Esta cuota se
descompone en cada uno de los afios en dos partes:

i. Capital: cancelacion de la deuda por la amorti-
zacioén del capital en funcidn del devengamiento.
Esta porcion se imputard a resultados en el rubro
«Ingresos por derechos de superficie —Otros
ingresos por funcion» del estado de resultados a lo
largo del periodo de cesidn. El parrafo 50 de la NIC
17 (IASB, 2015b) dispone en este sentido que los
ingresos procedentes por el canon recibido en forma
periddica se reconocerd como ingreso en forma
lineal, durante el transcurso del plazo del contrato,
salvo que resulte mas representativa otra base
sistematica de reparto por reflejar mas adecuada-
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mente el patrén temporal de los beneficios del uso
del activo cedido.

ii. Gastos financieros por intereses: por el reconoci-
miento anual como resultados financieros negativos
(«Intereses perdidos—Egresos Financieros»), como
consecuencia de la deuda con el superficiario por
el servicio de uso del terreno durante los afios de
vigencia del DRS. Se trata de una deuda a largo
plazo que devenga un interés de mercado, pues el
superficiatario recibid los fondos por anticipado.

El efecto conjunto de bajar el importe contable
de la cuenta por pagar, por los intereses financieros
devengados, y el alza por el ingreso de arrenda-
miento devengado en el ejercicio, debe coincidir
con la cifra de amortizacion que se habia calculado
previamente en el cuadro de marcha de amortiza-
cion. De este modo se separa el resultado financiero
del de explotacion. En el punto 7. se ejemplifica esta
situacion con un caso practico.

b) Alternativa de canon periodico

Bajo esta alternativa, se trata de una contrapres-
tacion consistente en un importe en efectivo que
el superficiario satisface periddicamente al super-
ficiatario durante la vigencia del DRS. La sociedad
propietaria del terreno (superficiatario) recibe como
remuneracion un canon periddico y la propiedad
del inmueble a la fecha de finalizacion del citado
derecho.

En la contabilidad del superficiario

El superficiario tiene el derecho sobre el inmueble
y la construccién realizada durante los afios de
vigencia del DRS. En consecuencia, debe ir regis-
trando el importe periédico que tiene que pagar
(canon) mediante el reconocimiento de un gasto
anual periddico en base al principio del devengado.
El mismo se imputara a resultados en el rubro
«Gasto por derechos de superficie —Otros gastos
por funcion» del estado de resultados a lo largo del
periodo de cesién y a medida que se reciban los
beneficios econdmicos del activo cedido en uso.
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En la contabilidad del superficiatario

Por el ingreso de explotacion del canon anual
correspondiente a la cesion al superficiario del
DRS, el superficiatario debe ir registrando el importe
periddico que tiene derecho a cobrar (canon)
mediante su reconocimiento como un ingreso peri-
dico de conformidad con el principio del deven-
gado. Esta porcion se imputara a resultados en el
rubro «Ingresos por derechos de superficie —Otros
ingresos por funcion» del estado de resultados a lo
largo del periodo de cesidn.

¢) Tratamiento del bien construido
Segtin lo establece el CCCU (Ley 26994, 2014, art.
2126), producida la extincién del contrato el titular
del derecho real sobre el suelo, salvo que se pacte
lo contrario, debe indemnizar al superficiario, segtin
lo previsto por las partes en el acto constitutivo.
Esto implica que el superficiario se obliga a la cons-
truccion de un inmueble, donde en algunas opor-
tunidades la vida econdmica del mismo puede ser
superior al plazo de vigencia del DRS, por lo que se
obliga a devolverlo al finalizar el periodo de explo-
tacion, lo que representara un pago en especie al
finalizar la vigencia del DRS.

A continuacion se explica el tratamiento contable
en la medida que el inmueble construido en el terreno
por cuenta de la sociedad superficiaria constituye
una contraprestacion mas de la operacion.

En la contabilidad del superficiario

Se menciond anteriormente que el control sobre el
inmueble recae sobre el que lo construye (superfi-
ciario) durante el perfodo de vigencia de la cesion.
En un acuerdo de las caracteristicas del DRS, se
supone que el superficiario mantiene un modelo
de negocio en base a la tenencia de inmuebles con
el objetivo de obtener rentas; en lugar de su uso
en la produccion o suministro de bienes o servi-
cios o para propdsitos administrativos o venta
en el curso ordinario de sus negocios, y no para
ocupacidn propia, como lo establece la NIC 40 en
su parrafo 5. (IASB, 2015f).

En efecto, el costo incurrido en la construccion del
inmueble debe ser contabilizado como «Propiedades
de Inversion» («Inversiones Inmobiliarias») segtin lo
establecido en la NIC 40 (IASB, 2015f) del IASB. La
norma, en su parrafo 6. (IASB, 2015f), sefiala que las
mismas corresponden a edificios o construcciones
que su propietario mantiene para obtener rentas y
que generan flujos de efectivo independientes. Se
mediran inicialmente a su costo més todos los costos
de transaccion (IASB, 2015f, parrafo 20.)

La amortizacion de estas inversiones se realizara
en funcion de su vida 0til que sera la duracion del
acuerdo de cesion, incluido el periodo de renova-
cion cuando existan evidencias que soporten que la
misma se va a producir, cuando ésta sea inferior a
la vida econdmica del activo. Al finalizar la vigencia
el activo construido quede totalmente amortizado en
la contabilidad del superficiario.

En la contabilidad del superficiatario

En la medida que el inmueble construido en el
terreno por cuenta de la sociedad superficiaria
constituye una contraprestacion mas de la opera-
cion, ésta debera reflejar contablemente el futuro
derecho de propiedad sobre el inmueble como un
activo (derecho de crédito a recibir el inmueble).

El importe que deberia exponerse en el activo de
la empresa propietaria del terreno al finalizar el DRS
deberia asimilarse al valor neto contable de la cons-
truccion en la empresa superficiaria, en dicha fecha,
en el supuesto de que la amortizacion se calculase
en funcion de la vida econdmica del activo.

A tal efecto, el superficiatario deberia devengar
en su contabilidad una cuota semejante a la cons-
titucion de un plan de pensiones donde, en cada
periodo, se aporte capital y al final se obtenga un
capital acumulado que deberia ser igual al monto
del valor residual estimado del bien al momento
de la finalizacion del contrato de DRS. Esta cuota
se debe registrar como un derecho por el importe
estimado en el momento de la reversion segiin un
criterio financiero (utilizando una tasa de mercado
y de conformidad con el principio del devengado).



El devengamiento del crédito citado se regis-
trard en la cuenta «Derecho de superficie» del
subrubro «Deudores comerciales» y rubro «Otros
Activos Financieros no corrientes» en el activo del
balance del superficiario, contra un resultado posi-
tivo por «Ingresos por derechos de superficie —Otros
ingresos por funcién» del estado de resultados.

Por dltimo y al momento de efectuarse la recep-
cion del inmueble, se cancelara el crédito que repre-
senta el saldo de «Derecho de superficie» contra una
cuenta del grupo de «Propiedad, Planta y Equipos»
que podria ser «Construcciones» 0 «Inmuebles»,
dando ingreso al bien en su contabilidad.

d) Tratamiento del terreno cedido

La NIC 17, en su parrafo 50 (IASB, 2015a), esta-
blece que el arrendador (en este caso superficia-
tario) deberd presentar en su estado de situacion
financiera el activo cedido de acuerdo con la natu-
raleza del bien.

Como se indicd en el punto anterior, la NIC 40 Propie-
dades de Inversion (IASB, 2015f) define en su parrafo
5. a las mismas como propiedades (gj. terrenos) que
el propietario mantiene para obtener rentas, en lugar
de su uso en la produccién o suministro de bienes o
servicios o para propdsitos administrativos o venta en
el curso ordinario de los negocios.

Por otra parte, en el alcance de la NIC 40 (IASB,
2015f) se indica que la misma sera de aplica-
cion para la medicion en los estados financieros
del arrendador (en este caso superficiatario), de
inmuebles de inversion prestados a un arrendatario
(en este caso superficiario) en régimen de arrenda-
miento operativo (como representa un contrato de
DRS). Ademas, diferencia en su parrafo 7. (IASB,
2015f), la «propiedad ocupada» de la mantenida
por el propietario para obtener rentas.

En forma complementaria, la misma norma en su
parrafo 16. (IASB, 2015f) sefiala que las mismas
se reconoceran como activo cuando, y sélo cuando:
 es probable que los beneficios econdmicos
futuros que estén relacionados con la propiedad de
inversion fluyan al propietario, y
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« ¢l costo de la propiedad de inversion se puede
medir de forma fiable.

Podemos concluir, en consecuencia, que el terreno
cedido por el superficiatario representa una inversion
inmobiliaria, genera flujos de efectivo en forma inde-
pendiente y debe ser registrado en su contabilidad
bajo los lineamientos de la NIC 40 (IASB, 2015f).

El terreno se debe medir a su costo, que incluye
precio de compra y cualquier gasto o desembolso
atribuible al mismo (gj. honorarios profesionales
por servicios legales, impuestos por traspaso de la
propiedad y otros costos de la transaccion).

7. Ejemplificacion practica
tratamiento contable

A continuacidn, para ejemplificar lo comentado en el
presente articulo, se expone un esquema contable de
un caso de constitucién de DRS con el siguiente planteo:

« Se firma una cesion de DRS sobre un terreno
propiedad del superficiatario, que el mismo cede
al superficiario a través de un contrato segln los
nuevos lineamientos del DRS previstos en el CCCU,
para que este (ltimo lo destine a construccién inmo-
biliaria de locales comerciales para alquiler.

« Periodo de vigencia del contrato: 10 afios.

« La construccién del edificio supone para el super-
ficiario un costo total de $20 000 000.

 Método de amortizacion de la inversion: lineal y
constante.

« Se estima un interés de mercado del 5 % anual
constante en el periodo de vigencia del contrato.

« La vida econdémica del activo construido se
estima en 20 afios.

« El superficiario paga al superficiatario en el
momento de constitucion del DRS la suma de

« $1 000 000 como pago Gnico.

« Al cabo de 10 afios el superficiario transfiere la
propiedad del inmueble construido a la sociedad
propietaria de la superficie (superficiatario). La
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indemnizacion prevista en el contrato, al momento
de la extincion del DRS, que el superficiatario debe
pagar al superficiario, se prevé en un 20 % del valor
contable del inmueble (valor residual) al momento
del vencimiento del contrato.

Solucion propuesta®

Contabilidad del superficiario

A. Registracion del canon pagado como un derecho
(activo financiero), por ser el superficiario beneficiario
de la cesion recibida por 10 afios (ver Tabla N° 1)

B. Registracion como «Propiedades de Inversién»
del activo construido (ver Tabla N° 2)°

C. Amortizacion de la inversion durante el periodo
de duracion del DRS (ver Tabla N° 3)

Amortizacion lineal=$2 000 000 por afio ($20 000
000/10). Al terminar el periodo de cesion la inver-
sion debe estar totalmente amortizada.

D. Devengamiento del crédito en base a un criterio
financiero por 10 afios, a la tasa estimada del 5
% anual. El total de $1 000 000 se debe imputar
a resultados del ejercicio considerando un tipo de
interés del 5 % anual descomponiendo la parte
que corresponde a gastos de funcidn y a intereses
financieros. En cuadro de la Tabla N° 4 siguiente,
se muestra el plan de marcha para el célculo del

Tabla 1. Registracion canon pagado en contabilidad del supefficiario

DEBITO CREDITO
Derecho de superficie recibido - Otros Activos Financieros No Corrientes 1000 000
a Banco ¢/c - Efectivo y Equivalentes al Efectivo 1000 000
Fuente: Elaboracion propia
Tabla 2. Registracion del activo construido en contabilidad del supefficiario
DEBITO CREDITO
Edificios - Propiedades de Inversion 20 000 000
a Banco c/c - Efectivo y Equivalentes al Efectivo 20 000 000
Fuente: Elaboracion propia
Tabla 3. Registracion amortizacion inversion en contabilidad del superficiario
DEBITO CREDITO
(astos por amortizacion - Otros Gastos 2000000
a Amortizacion Acumulada Edificios - Propiedades de Inversion 2000000

Fuente: Elaboracion propia

(5) En la solucién propuesta no se realizan las reclasificaciones de largo a corto plazo en los activos y
pasivos financieros reconocidos, por razones de simplicidad en la resolucién del caso.

(6) Se ejemplifica la registracion contable de la construccion definitiva, y se ha obviado, por razones de
simplicidad, el tratamiento intermedio como «Construcciones en curso» durante el periodo previo de obra.



devengamiento, a efectos de que el activo finan-
ciero quede valuado a costo amortizado al cierre
de cada ejercicio.

Tabla 4. Tabla de marcha célculo devengamiento capital e
intereses derecho de superficie en contabilidad del superficiario

ANOS INTERES AMORTIZACION COSTO

AMORTIZADO
0 1.000.000
1 50.000 79.505 920.495
2 46.025 83.480 837.016
3 41.851 87.654 749.362
4 37.468 92.036 657.325
5 32.866 96.638 560.687
6 28.034 101.470 459.217
7 22.961 106.544 352.673
8 17.634 111.871 240.802
9 12.040 117.464 123.338
10 6.167 123.338 0

295.046 1.000.000

Fuente: Elaboracion propia

Se aplicd para el calculo la férmula financiera para
pago de un préstamo por sistema francés basado en
pagos constantes y tasa de interés fija, de:

PAGO (5 %;10; 1.000.000; 0)=% 129.505

En cada periodo el interés a contabilizar serd
de un 5 % del saldo de costo amortizado del afio
anterior. La cuota anual fija determinada de $129
505 corresponde a los gastos por derecho de super-
ficie que la empresa superficiaria debe registrar
anualmente como consecuencia de la tenencia del
terreno que se ha cedido. La misma se compone
de dos elementos: ingreso financiero por intereses
del activo financiero (crédito) por el pago anticipado
durante 10 afios del importe del contrato y la amor-
tizacion del capital como consecuencia de la cance-
lacion del crédito devengado.

Mancini / Tipificacién y tratamiento contable del nuevo derecho...

Las registraciones contables se muestran en la
Tabla N° 5.

Se aprecia, tomando el ejemplo para el afio 1, el
gfecto conjunto de aumentar el importe contable del
crédito en $50 000, por los intereses financieros
ganados, para después darlo de baja por el gasto
de arrendamiento devengado en el gjercicio de $129
505. La diferencia representa una reduccion de $79
505 cifra que coincide con la amortizacion que se
habfa calculado previamente en el cuadro de amor-
tizacion (Tabla N° 4).

La suma del interés y del capital serd igual a la

cuota del ejercicio que se registra como gasto, de
manera de separar el resultado financiero corres-
pondiente. Al cierre de cada ejercicio la cuenta del
activo financiero por el derecho de superficie queda
valuada a costo amortizado y al final la vigencia del
contrato se cancela totalmente.
E. Registracion de la indemnizacion a cobrar al
momento de la extincion. La indemnizacion se fijo
por contrato en un 20 % del valor residual contable
estimado del inmueble luego de 10 afios. La amorti-
zacion del inmueble, en funcién de la vida econdmica
del edificio, sera de $20 000 000/20 afios = $1 000
000 por afio. Por lo tanto, al afio 10 (vencimiento del
contrato), la amortizacién acumulada seg(n la vida
econdmica del bien, ascendera a $10 000 000 (§1
000 000 x 10). En consecuencia, su valor residual
estimado pendiente al momento de la reversion de la
propiedad al superficiatario sera de $10 000 000 ($20
000 000 — $10 000 000) y la vida (il pendiente de 10
afos (20 afios—10 afios), lo que indica que la indem-
nizacion a pagar al vencimiento por el superficiatario
sera de $2 000 000 (20 % s/$10 000 000). En este
casoy a los efectos de la registracion, se debe tratar de
constituir una renta, en la contabilidad del superficia-
tario, durante 10 afos utilizando un criterio financiero
a un tipo de interés de mercado (5 %). Esto permite
que al final del periodo el importe acumulado sea de
$2 000 000 con un tipo de interés del 5 %, ya que en
el importe final deben estar incluidos los intereses a la
tasa de mercado (5 %), que junto con el capital deben
repartirse a lo largo del periodo de cesion (10 afios).
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Serfa semejante a la constitucion de un plan
de pensiones donde cada periodo se aporte un
capital, se ganen y capitalicen intereses y al final
se obtenga un capital acumulado de $2 000 000.
Cada cuota tendra una parte de capital aportado
y otra parte de interés y se debe calcular el valor
final de una renta constante y pospagable, apli-
cando la formula de:

PAGO (5 %; 10; 2 000 000; 0)=$ 159 009

El importe de $159 009 sera la cuota a
devengar el primer afio. El segundo afio sera la
cantidad anterior incrementada en un 5 % por
el interés y asi sucesivamente hasta obtener
acumulado una cantidad de $2 000 000, donde
las cuotas son crecientes pues acumulan capital
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Tabla 5. Registraciones del devengamiento del derecho de superficie recibido por costo amortizado,

en contabilidad del superficiario

ANO 1 DEBITO CREDITO
Derecho de superficie recibido -Otros Activos Financieros No Corrientes 50000

a Intereses ganados - Ingresos Financieros 50000
ANO 2
Derecho de superficie recibido -Otros Activos Financieros No Corrientes 46 025

a Intereses ganados - Ingresos Financieros 46 025
ANO 3
Derecho de superficie recibido -Otros Activos Financieros No Corrientes 41 851

a Intereses ganados - Ingresos Financieros 41 851
ANO 4
Derecho de superficie recibido -Otros Activos Financieros No Corrientes 37 468

a Intereses ganados - Ingresos Financieros 37 468
ANO 5
Derecho de superficie recibido -Otros Activos Financieros No Corrientes 32 866

a Intereses ganados - Ingresos Financieros 32 866
ANO 6
Derecho de superficie recibido -Otros Activos Financieros No Corrientes 28 034

a Intereses ganados - Ingresos Financieros 28 034
ANO 7
Derecho de superficie recibido -Otros Activos Financieros No Corrientes 22 961

a Intereses ganados - Ingresos Financieros 22 961
ANO 8
Derecho de superficie recibido -Otros Activos Financieros No Corrientes 17634

a Intereses ganados - Ingresos Financieros 17 634
ANO 9
Derecho de superficie recibido -Otros Activos Financieros No Corrientes 12 040

a Intereses ganados - Ingresos Financieros 12 040
ANO 10
Derecho de superficie recibido -Otros Activos Financieros No Corrientes 6167

a Intereses ganados - Ingresos Financieros 6167




Mancini / Tipificacién y tratamiento contable del nuevo derecho...

ANO 1 DEBITO CREDITO
Gastos derecho de superficie-Otros gastos por funcién 129.505

a Derecho de superficie recibido -Otros Activos Financieros No Corrientes 129.505
ANO 2
Gastos derecho de superficie-Otros gastos por funcion 129.505

a Derecho de superficie recibido -Otros Activos Financieros No Corrientes 129.505
ANO 3
Gastos derecho de superficie-Otros gastos por funcién 129.505

a Derecho de superficie recibido -Otros Activos Financieros No Corrientes 129.505
ANO 4
Gastos derecho de superficie-Otros gastos por funcién 129.505

a Derecho de superficie recibido -Otros Activos Financieros No Corrientes 129.505
ANO 5
Gastos derecho de superficie-Otros gastos por funcién 129.505

a Derecho de superficie recibido -Otros Activos Financieros No Corrientes 129.505
ANO 6
Gastos derecho de superficie-Otros gastos por funcion 129.505

a Derecho de superficie recibido -Otros Activos Financieros No Corrientes 129.505
ANO 7
Gastos derecho de superficie-Otros gastos por funcién 129.505

a Derecho de superficie recibido -Otros Activos Financieros No Corrientes 129.505
ANO 8
Gastos derecho de superficie-Otros gastos por funcién 129.505

a Derecho de superficie recibido -Otros Activos Financieros No Corrientes 129.505
ANO 9
Gastos derecho de superficie-Otros gastos por funcién 129.505

a Derecho de superficie recibido -Otros Activos Financieros No Corrientes 129.505
ANO 10
Gastos derecho de superficie-Otros gastos por funcion 129.505

a Derecho de superficie recibido -Otros Activos Financieros No Corrientes 129.505

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 6. Cuadro de marcha para calculo indemnizacion
al vencimiento a devengar por el superficiario
e intereses, segln el siguiente plan de marcha

(ver Tabla N° 6). AROS DISTRIBUCION  AROS DISTRIBUCION

En la Tabla N° 7 se ejemplifica la registracion 1 159.009 6 202.940
cada afio, donde se debe reconocer un ingreso por 2 166.960 7 213.087
indemnizacion y la cuenta a cobrar correspondiente 3 175308 8 223.742
hasta el final de la cesidn. 4 184073 9 234.929
F En la Tabla N° 8 se ejemplifica la registracion del 5 193.277 10 246.675

cobro por la indemnizacidn al final al afio 10. Total 2.000.000

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 7. Registracion del devengamiento de la indemnizacion a cobrar en la contabilidad del supefficiario

ANO 1 DEBITO CREDITO
Indemnizacion final Derecho de superficie -Otros Activos Financieros No Corrientes 159 009

a Ingresos indemnizacion final de superficie - Otros ingresos por funcion 159 009
ANO 2
Indemnizacidn final Derecho de superficie -Otros Activos Financieros No Corrientes 166 960

a Ingresos indemnizacion final de superficie - Otros ingresos por funcion 166 960
ANO 3
Indemnizacidn final Derecho de superficie -Otros Activos Financieros No Corrientes 175308

a Ingresos indemnizacion final de superficie - Otros ingresos por funcién 175 308
ANO 4
Indemnizacion final Derecho de superficie -Otros Activos Financieros No Corrientes 184 073

a Ingresos indemnizacidn final de superficie - Otros ingresos por funcion 184 073
ANO 5
Indemnizacion final Derecho de superficie -Otros Activos Financieros No Corrientes 193 277

a Ingresos indemnizacion final de superficie - Otros ingresos por funcion 193 277
ANO 6
Indemnizacidn final Derecho de superficie -Otros Activos Financieros No Corrientes 202 940

a Ingresos indemnizacion final de superficie - Otros ingresos por funcion 202 940
ANO 7
Indemnizacidn final Derecho de superficie -Otros Activos Financieros No Corrientes 213 087

a Ingresos indemnizacion final de superficie - Otros ingresos por funcidn 213 087
ANO 8
Indemnizacion final Derecho de superficie -Otros Activos Financieros No Corrientes 223742

a Ingresos indemnizacion final de superficie - Otros ingresos por funcidn 223742
ANO 9
Indemnizacion final Derecho de superficie -Otros Activos Financieros No Corrientes 234929

a Ingresos indemnizacion final de superficie - Otros ingresos por funcion 234929
ANO 10
Indemnizacidn final Derecho de superficie -Otros Activos Financieros No Corrientes 246 675

a Ingresos indemnizacion final de superficie - Otros ingresos por funcion 246 675

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 8. Registracion de la indemnizacion cobrada en afio 10 en la contabilidad del superficiario

ANO 10 DEBITO CREDITO
Banco ¢/c - Efectivo y Equivalentes al Efectivo 2.000.000
a Indemnizacion final Derecho de superficie-Otros Activos Financieros No Corrientes 2.000.000

Fuente: Elaboracion propia

26



Contabilidad del superficiatario

A. Registracion del canon cobrado como una obliga-
cion (pasivo financiero), por ser la parte que debe
ceder el terreno durante el periodo acordado en el
contrato (ver Tabla N° 9).

B. Devengamiento de la obligacion contra resul-
tados, en base a un criterio financiero por 10 afos,
ala tasa estimada del 5 % anual. Debe seguirse, en
este caso, el mismo criterio que la contabilidad del
superficiario (ver punto D. anterior), pero en sentido
contrario al tratarse de un pasivo financiero.

La cuota anual fija determinada de $129 505, del
mismo cuadro de amortizacion anterior, corresponde
en este caso a los ingresos por DRS que la empresa
superficiataria deberd registrar anualmente como
consecuencia de la cesion. Esta cuota se descompone
también en dos elementos: gastos financieros por
intereses correspondientes al pasivo financiero anti-
cipado durante 10 afios de la cantidad estipulada por
el derecho de superficie, y la amortizacion del capital
por la baja del pasivo financiero en forma anual.

La suma del capital y los intereses deberd ser
registrada como un ingreso del ejercicio. De esta
forma el importe de $1 000 000 anticipado se
va imputando a resultados del ejercicio segln
un criterio financiero considerando el interés de
mercado y separando la parte que corresponde al
resultado financiero del de la explotacion.

Las registraciones en cada ejercicio se muestran
en la Tabla N° 10.

Al cierre de cada ejercicio la cuenta de pasivo
financiero por el DRS queda valuada a costo amorti-
zado y al final de la vigencia del contrato se cancela
totalmente la obligacion.

Mancini / Tipificacién y tratamiento contable del nuevo derecho...

C. Registracion del derecho a recibir el inmueble
construido por el importe contable estimado del
inmueble (valor residual) al momento de la finali-
zacion del contrato. La amortizacion en funcién de
|a vida econdmica del edificio sera de $20 000 000/
20 afios = $1 000 000 por afio. Por lo tanto, al
afio 10 (vencimiento del contrato), la amortiza-
cion acumulada segiin la vida econdmica del bien
ascendera a $10 000 000 ($1 000 000 x 10). Su
valor residual estimado pendiente al momento de la
reversion de la propiedad al superficiatario sera de
$10 000 000 ($20 000 000 —$10 000 000) y la vida
atil pendiente de 10 afios (20 afios — 10 afios).

Eneste casoy a efectos de la registracion, se debe
tratar de constituir una renta, en la contabilidad
del superficiatario durante 10 afios utilizando un
criterio financiero, a un tipo de interés de mercado
(5 %). Esto indica que el final del periodo el importe
acumulado sea de $10 000 000 con el interés fijado.
En el importe final deben estar incluidos los inte-
reses a la tasa de mercado (5 %), que junto con el
capital deben repartirse a lo largo del periodo de
cesion (10 afios).

Lo indicado serfa semejante a la constitucion de un
plan de pensiones donde en cada periodo se aporte un
capital, se ganen y capitalicen intereses y al final se
obtenga un capital acumulado de $10 000 000. Cada
cuota tendrd una parte de capital aportado y otra parte
de interés y se debe calcular el valor final de una renta
constante y pospagable, aplicando la formula:

PAGO (5 % 10; 10 000 000; 0)=§ 795 045

Tabla 9. Registracion del canon inicial cobrado en la contabilidad del superficiatario

DEBITO CREDITO

Banco ¢/c - Efectivo y Equivalentes al Efectivo

1.000.000

a Derecho de superficie cedido-Otros Pasivos Financieros No Corrientes

1.000.000

Fuente: Elaboracion propia
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El primer afio la cuota a devengar sera de $795
045. El segundo afo sera la cantidad anterior incre-
mentada en un 5 % por el interés y asf sucesiva-
mente hasta obtener acumulado una cantidad de
$10 000 000, donde las cuotas son crecientes pues
acumulan capital e intereses. El plan de marcha se
muestra en la Tabla N° 11.

La registracién cada afio serfa como sigue a
continuacion (ver Tabla N° 12).
D. La registracion de la recepcion del inmueble al fina-
lizar el afio 10 se ejemplifica en la siguiente Tabla N° 13.
E. Por la registracion de la indemnizacion a pagar en
el contrato al momento de la extincién. La misma se
fij6 sobre en el 20 % sobre valor residual estimado
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Tabla 10. Registraciones del devengamiento del derecho de superficie cedido por costo amortizado,

en contabilidad del superficiatario

ANO 1 DEBITO CREDITO
Intereses perdidos - Egresos Financieros 50.000

a Derecho de superficie cedido-Otros Pasivos Financieros No Corrientes 50.000
ANO 2
Intereses perdidos - Egresos Financieros 46.025

a Derecho de superficie cedido-0tros Pasivos Financieros No Corrientes 46.025
ANO 3
Intereses perdidos - Egresos Financieros 41.851

a Derecho de superficie cedido-Otros Pasivos Financieros No Corrientes 41.851
ANO 4
Intereses perdidos - Egresos Financieros 37.468

a Derecho de superficie cedido-Otros Pasivos Financieros No Corrientes 37.468
ANO 5
Intereses perdidos - Egresos Financieros 32.866

a Derecho de superficie cedido-Otros Pasivos Financieros No Corrientes 32.866
ANO 6
Intereses perdidos - Egresos Financieros 28.034

a Derecho de superficie cedido-Otros Pasivos Financieros No Corrientes 28.034
ANO 7
Intereses perdidos - Egresos Financieros 22.961

a Derecho de superficie cedido-Otros Pasivos Financieros No Corrientes 22.961
ANO 8
Intereses perdidos - Egresos Financieros 17.634

a Derecho de superficie cedido-Otros Pasivos Financieros No Corrientes 17.634
ANO 9
Intereses perdidos - Egresos Financieros 12.040

a Derecho de superficie cedido-Otros Pasivos Financieros No Corrientes 12.040
ANO 10
Intereses perdidos - Egresos Financieros 6.167

a Derecho de superficie cedido-0tros Pasivos Financieros No Corrientes 6.167




Mancini / Tipificacién y tratamiento contable del nuevo derecho...

ANO 1 DEBITO CREDITO
Derecho de superficie cedido-Otros Pasivos Financieros No Corrientes 129.505

a Ingresos derecho de superficie - Otros ingresos por funcién 129.505
ANO 2
Derecho de superficie cedido-Otros Pasivos Financieros No Corrientes 129.505

a Ingresos derecho de superficie - Otros ingresos por funcion 129.505
ANO 3
Derecho de superficie cedido-0tros Pasivos Financieros No Corrientes 129.505

a Ingresos derecho de superficie - Otros ingresos por funcion 129.505
ANO 4
Derecho de superficie cedido-Otros Pasivos Financieros No Corrientes 129.505

a Ingresos derecho de superficie - Otros ingresos por funcion 129.505
ANO 5
Derecho de superficie cedido-Otros Pasivos Financieros No Corrientes 129.505

a Ingresos derecho de superficie - Otros ingresos por funcion 129.505
ANO 6
Derecho de superficie cedido-Otros Pasivos Financieros No Corrientes 129.505

a Ingresos derecho de superficie - Otros ingresos por funcion 129.505
ANO 7
Derecho de superficie cedido-0tros Pasivos Financieros No Corrientes 129.505

a Ingresos derecho de superficie - Otros ingresos por funcion 129.505
ANO 8
Derecho de superficie cedido-Otros Pasivos Financieros No Corrientes 129.505

a Ingresos derecho de superficie - Otros ingresos por funcion 129.505
ANO 9
Derecho de superficie cedido-Otros Pasivos Financieros No Corrientes 129.505

a Ingresos derecho de superficie - Otros ingresos por funcion 129.505
ANO 10
Derecho de superficie cedido-Otros Pasivos Financieros No Corrientes 129.505

a Ingresos derecho de superficie - Otros ingresos por funcion 129.505

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 11. Tabla de plan de marcha para devengamiento del dere-

cho a recibir el inmueble en la contabilidad del superficiatario

contable del inmueble, al momento de la extincion  aos

del contrato. Se utiliza el mismo célculo empleado 1

en el punto E. en la contabilidad del superficiario,

pero en ésta oportunidad se debe registrar un pasivo

y un gasto por indemnizacion, como se ejemplifica

en la siguiente Tabla N° 14.

F. En la Tabla N° 15 se ejemplifica la registracion del
pago de la indemnizacidn final al afio 10.

Fuente: Elaboracion propia

DISTRIBUCION ~ ANOS DISTRIBUCION

795.046 6 1.014.702

2 834.798 7 1.065.437
3 876.538 8 1.118.709
4 920365 9 1.174.645
5 966.383 10 1.233.377
Total 10.000.000
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Tabla 12. Registraciones del devengamiento del derecho a recibir el inmueble en la contabilidad del superficiatario

ANO 1 DEBITO CREDITO
Derecho de superficie -Otros Activos Financieros No Corrientes 795.046

a Ingresos derecho de superficie - Otros ingresos por funcion 795.046
ANO 2
Derecho de superficie -Otros Activos Financieros No Corrientes 834.798

a Ingresos derecho de superficie - Otros ingresos por funcion 834.798
ANO 3
Derecho de superficie -Otros Activos Financieros No Corrientes 876.538

a Ingresos derecho de superficie - Otros ingresos por funcidn 876.538
ANO 4
Derecho de superficie -Otros Activos Financieros No Corrientes 920.365

a Ingresos derecho de superficie - Otros ingresos por funcidn 920.365
ANO 5
Derecho de superficie -Otros Activos Financieros No Corrientes 966.383

a Ingresos derecho de superficie - Otros ingresos por funcion 966.383
ANO 6
Derecho de superficie -Otros Activos Financieros No Corrientes 1.014.703

a Ingresos derecho de superficie - Otros ingresos por funcion 1.014.703
ANO 7
Derecho de superficie -Otros Activos Financieros No Corrientes 1.065.438

a Ingresos derecho de superficie - Otros ingresos por funcidn 1.065.438
ANO 8
Derecho de superficie -Otros Activos Financieros No Corrientes 1.118.710

a Ingresos derecho de superficie - Otros ingresos por funcidn 1.118.710
ANO 9
Derecho de superficie -Otros Activos Financieros No Corrientes 1.174.645

a Ingresos derecho de superficie - Otros ingresos por funcion 1.174.645
ANO 10
Derecho de superficie -Otros Activos Financieros No Corrientes 1.233.377

a Ingresos derecho de superficie - Otros ingresos por funcion 1.233.377
Fuente: Elaboracion propia
Tabla 13. Registracidn de la recepcion del inmueble al final del contrato en la contabilidad del superficiatario

DEBITO CREDITO

Edificios -Propiedades, Planta y Equipos 10.000.000

a Banco c/c - Efectivo y Equivalentes al Efectivo 10.000.000

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 14. Registraciones del devengamiento del derecho a recibir el inmueble en la contabilidad del superficiatario

ANO 1

DEBITO

CREDITO

Gasto indemnizacion final de superficie - Otros gastos por funcion

159.009

a Indemnizacion final Derecho de superficie -Otros Pasivos Financieros No Corrientes

159.009

ANO 2

Gasto indemnizacion final de superficie - Otros gastos por funcion

166.960

a Indemnizacion final Derecho de superficie -Otros Pasivos Financieros No Corrientes

166.960

ANO 3

Gasto indemnizacin final de superficie - Otros gastos por funcion

175.308

a Indemnizacién final Derecho de superficie -Otros Pasivos Financieros No Corrientes

175.308

ANO 4

Gasto indemnizacion final de superficie - Otros gastos por funcion

184.073

a Indemnizacion final Derecho de superficie -Otros Pasivos Financieros No Corrientes

184.073

ANO 5

Gasto indemnizacion final de superficie - Otros gastos por funcion

193.277

a Indemnizacion final Derecho de superficie -Otros Pasivos Financieros No Corrientes

193.277

ANO 6

Gasto indemnizacion final de superficie - Otros gastos por funcion

202.940

a Indemnizacion final Derecho de superficie -Otros Pasivos Financieros No Corrientes

202.940

ANO 7

Gasto indemnizacin final de superficie - Otros gastos por funcion

213.087

a Indemnizacién final Derecho de superficie -Otros Pasivos Financieros No Corrientes

213.087

ANO 8

Gasto indemnizacion final de superficie - Otros gastos por funcion

223.742

a Indemnizacién final Derecho de superficie -Otros Pasivos Financieros No Corrientes

223.742

ANO 9

Gasto indemnizacion final de superficie - Otros gastos por funcion

234929

a Indemnizacion final Derecho de superficie -Otros Pasivos Financieros No Corrientes

234.929

ANO 10

Gasto indemnizacion final de superficie - Otros gastos por funcion

246.675

a Indemnizacion final Derecho de superficie -Otros Pasivos Financieros No Corrientes

246.675

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 15. Registracion del pago de la indemnizacion al final del contrato en la contabilidad del superficiatario

ANO 10

DEBITO

CREDITO

Indemnizacion final Derecho de superficie -Otros Pasivos Financieros No Corrientes

2.000.000

a Banco c/c - Efectivo y Equivalentes al Efectivo

2.000.000

Fuente: Elaboracion propia
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8. Conclusiones

El nuevo CCCU a través de la Ley 26994 promul-
gada y sancionada en diciembre de 2014 y puesta
en vigencia a partir del 01/08/2015 por Ley 27077,
establecid el DRS aplicable a construcciones y
donde queda incorporado al mismo el derecho de
superficie forestal derogando la anterior Ley 25509.

Este nuevo ordenamiento juridico representa, sin
dudas, un nuevo paradigma en cuestiones funda-
mentales de derecho privado, ya que incluye, entre
otras, esta nueva figura contractual. La misma
establece situaciones juridicas (con trascendencia
econdmica) diferentes de las verificadas en las
figuras hoy existentes, y con implicancias contables
de diferente tematica.

El alcance del presente articulo, en cuanto a su
tratamiento contable, se limité al DRS que permite
la construccion sobre terreno ajeno, ya que el
mismo contiene, en potencia, la propiedad super-
ficiaria, situacion que se mantiene hasta tanto se
construya o se foreste.

Las principales conclusiones obtenidas en el
presente trabajo son las siguientes en cada uno de
los &mbitos planteados en los objetivos:

a) En el ambito legal y juridico
Representa una nueva figura juridica mas dindmica
y flexible en el 4mbito de los derechos reales, con
importantes ventajas econdmicas en el negocio
inmobiliario. Se trata de un derecho real nuevo,
autdnomo, temporario y enajenable, que coexiste
con la propiedad separada del titular del suelo.

Se constituye sobre un inmueble ajeno (propiedad
del superficiatario), que otorga al titular del derecho
(superficiario) la facultad de uso, goce, disposicidn
material y juridica del derecho bajo dos supuestos:

1. Derecho de superficie propiamente dicho: cons-
truir o plantar en suelo ajeno y adquirir la propiedad
de lo construido o plantado, o

2. Propiedad superficiaria: adquirir una edificacion
o plantacion ya existente en forma separada de la
propiedad del suelo.

b) En el ambito contable
Desde el punto de vista contable, el hallazgo mas
importante de la investigacion consiste en que su
tratamiento tiene un alcance transversal a normas
profesionales de diversa tematica (Arrendamientos,
Instrumentos Financieros, Propiedades de Inversion).
La primera conclusion obtenida se refiere a la
tipificacion y encuadre del DRS segin las normas
profesionales de contabilidad. Como el contrato
concede al superficiario el goce de la facultad de
edificar una construccion o plantar una forestacion
y usarla por un tiempo determinado (derecho que
califica como activo), a cambio de un pago, dicha
transaccion se regira contablemente por lo dispuesto
para los Arrendamientos y dentro de estos califica
como Operativo, segln las siguientes fuentes desa-
rrolladas en el trabajo (ver Tabla N° 16).

Tabla 186. Tratamiento contable del DRS segiin normas
de contabilidad

TRATAMIENTO FUENTE
CONTABLE
Derecho Real de  Arrendamiento NIC17-NIC8 -
Superficie (DRS) CINIIF 4y MC
Operativo NIC 17.
Pérrafo 3

Fuente: Elaboracion propia

Respecto de su medicion y registracion, a conti-
nuacion en las Tablas N° 17 y N° 18 se muestran
los principales lineamientos contables derivados de
la investigacion, que resumen el tratamiento de los
resultados y activos involucrados en las contabili-
dades de los actores, asf como las fuentes profesio-
nales normativas aplicables en cada caso.

Lineas de investigacion futuras en la tematica
podrfan darse en el tratamiento contable de la figura
de la propiedad superficiaria y el derecho de superficie
forestal, como también otras probleméticas particu-
lares que emerjan de esta nueva figura juridica.
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Tabla 17. Contabilizacidn del DRS en la contabilidad del superficiario

TRATAMIENTO CONTABLE FUENTE
Canon - Periddico Devengamiento periddico como “Gasto por derecho de superficie” NIC 17
- Anticipado 1. “Activo Financiero” (Cuenta a cobrar) reconocido como “Instrumen-
to Financiero” medido a valor razonable en el reconocimiento inicial.
2. Medicién posterior a costo amortizado con separacion de capital
e intereses a tasa de mercado. NIIF 9 - NIC 32
3. Devengamiento del capital en “Gastos por derecho de superficie”  y NIC 39
en forma periédica y reconocimeinto del “ingreso financiero”
por los intereses devengados.
4, Reclasificacion del anticipo financiero entre Corriente
y No Corriente.
Inversion en construccion 1. “Propiedad de Inversion” medida a costo més gastos de transaccion ~ NIC 40
2. Amortizacion durante el periodo de cesidn del derecho de superficie
Indemnizacion final “Activo Financiero” (Cuenta a cobrar) por el valor de la indemniza- ~ NIIF 9 - NIC 32
cion fijada en el contrato reconocido como devengamiento periddico  y NIC 39
Fuente: Elaboracién propia
Tabla 18. Contabilizacion del DRS en la contabilidad del superficiatario
TRATAMIENTO CONTABLE FUENTE
Canon - Periddico Ingreso periddico como “Ingreso por derecho de superficie” NIC 17
- Anticipado 1. “Pasivo Financiero” (Cuenta por pagar) reconocido como “Instrumento
Financiero” medido a valor razonable en el reconocimiento inicial.
2. Medicion posterior a costo amortizado con separacion de capital
e intereses a tasa de mercado. NIIF 9 - NIC 32
3. Devengamiento del capital en “Ingresos por derecho de superficie”  y NIC 39
en forma periédica y reconocimeinto del “egreso financiero” por los
intereses devengados.
4, Periodificacion del pasivo financiero entre Corriente y No Corriente.
Derecho a recibir 1. Reconocimiento de la cuenta a cobrar por el derecho a recibir
el inmueble construido el inmueble al final del periodo de cesion (valor residual estimado NIIF 9 - NIC 32
al momento de la reversion del bien). yNIC 39
2. Devengamiento contra resultados en forma periddica en funcion
de la vigencia del contrato.
3. Reconocimiento de la construccion como PPE o Propiedad NIC 40/NIC 16
de Inversién al momento de la recepcién del inmueble.
Terreno cedido Propiedad de inversién medida a costo mas gastos atribuibles NIC 40
Indemnizacion final Devengamiento periodico de un “Pasivo Financiero” (Cuenta NIIF 9 - NIC 32
por pagar) por el valor de la indemnizacion fijada en el contrato y NIC 39

Fuente: Elaboracion propia
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