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Prólogo 



Oí hablar por primera vez de Ángel Alonso y de Raquel Pousa a Jerónimo Grande, en aquel entonces copropietario y director de la mítica revista Técnica Contable, con el que tuve oportunidad de relacionarme para adquirir su cabecera. Las palabras casi exactas que utilizó para describirlos fueron: son unos colaboradores muy formales.

Casualmente, poco después y en otra conversación, Roque de las Heras, propietario del Centro de Estudios Financieros, se refirió a Ángel Alonso en términos igualmente elogiosos.

Por fin, habiendo sido nombrado yo como director de la nueva Técnica Contable tuve ocasión de tratar profusamente con ellos, y al poco tiempo de conocerlos personalmente. En primer lugar a Ángel, que en su función de profesor de secundaria se encontraba en Madrid con sus alumnos en un viaje de estudios en el que, todavía recuerdo, se encontraba en una obligada visita a la Bolsa. El encuentro fue breve y un tanto seco, por lo que yo saqué la conclusión de que era una persona fría. Nada más lejos, en citas siguientes, descubrí una gran persona, amable, cariñoso y con un sentido de humor mesetario pasado por Huelva y Vigo que lo hace tremendamente peculiar. En aquella época, y durante largo tiempo tuvo que soportar el largo deterioro y posterior fallecimiento de familiares muy cercanos.

A Raquel Pousa la conocí poco después, es una auténtica "revolera" toda llena de vitalidad y alegría. Solo le puedo encontrar dos defectos: el primero que necesitaba salir de su Galicia natal y conocer mundos distintos, ya lo subsanó pues el destino la llevó a la Andalucía profunda y superficial a un tiempo, el segundo, y sonreirá cada vez que lea este texto, que no encuentra tiempo para ponerse con una tesis doctoral, que otros con muchos menos méritos que ella, pueden presentar en su currículum.

La petición de que les escriba un nuevo prólogo no puede deberse más que al afecto que me tienen, y que saben que es mutuo, puesto que ellos se han hecho un nombre muy conocido en la literatura contable, -de hecho son de los pocos best-seller que existen en la misma-, y podrían aspirar a prologuistas de mayor renombre que el que suscribe estas líneas.

Aceptado el ofrecimiento que me hicieron en su día, han debido soportar pacientemente continuos retrasos, puesto que ahora soy yo el que atraviesa situaciones familiares complicadas. Por ello, lo preferible es entrar en materia, aunque parezca que a continuación siguen las disgresiones personales, ya verán que no es así.

Tuve ocasión de escribir un prólogo para su primera obra en esta editorial: "Consultas al ICAC 1990-2001". Sobre la base de los artículos que publicaban en Técnica Contable, completando los comentarios a todas las consultas al ICAC resultaba un manual de máxima actualidad en aquel momento, practicidad total y sobre todo con un planteamiento muy novedoso. Tanto que no fue fácil convencer a la editorial de que había un hueco de mercado sobre la base de una necesidad real de los responsables de la contabilidad de las empresas.

El libro, afortunadamente, vio la luz y se convirtió en un éxito de ventas y todo un referente para la editorial, de manera que enseguida vio la luz una obra complementaria de la anterior, sobre la temática de las Resoluciones del ICAC abordada desde una forma enteramente práctica a través de una estructura tremendamente eficaz. Exactamente la misma que en el libro de Consultas:

- Texto completo de la consulta o Resolución.

- Esquemas para su comprensión.

- Ejemplos prácticos muy detallados.

El éxito se repitió ampliando el libro anterior hasta incluir las consultas de 2004. La presencia de un anunciado "nuevo Plan" aconsejó parar esta línea de trabajo, independientemente de que se siguieran publicando artículos con la misma temática en Técnica Contable.

Pero esto no significa que los autores estuvieran precisamente parados, además de un libro sobre Contabilidad simplificada, estuvieron en primerísima línea de salida a la hora de la reforma contable, editando uno de los primeros textos comentados del mismo: "Casos prácticos del nuevo Plan General de Contabilidad". En aquel entonces, algún compañero universitario criticaba su atrevimiento a la hora de realizar comentarios y lanzar opiniones sobre una nueva norma, que resultaba un tanto esotérica por los cambios que introducía... pero de aquel libro sacaban los ejemplos que utilizaban en sus clases. Después siguieron "2000 soluciones contables PGC" y "2000 soluciones contables PGCE Pymes".

Los contenidos de sus obras son profusamente utilizadas por los profesionales de la contabilidad, por auditores y por profesores de Universidad, y no solo en contabilidad. Tuve ocasión de utilizar en mis clases de Auditoría ambiental un ejemplo desternillante sobre los efectos sobre riesgos y provisiones en un barco petrolero hundido por Galicia, ¿les suena?. Mis alumnos de esta materia, ingenieros ambientales, se adentraban en la diferenciación entre riesgo, incertidumbre, sanción y siniestro ambiental con una naturalidad pasmosa gracias al sentido del humor con el que se abordaban las diferentes cuestiones.

Parecía que no podían ir más allá, pero una vez más lo han conseguido, poniendo ante el espejo a tantos autores y profesores políticamente correctos y con un notable sentido de aversión al riesgo. La obra que ahora tienen entre sus manos es un nuevo ejercicio de imaginación, aparentemente no se trata más que de la actualización del primitivo libro de consultas, que ya abarca el período 1990-2010, es decir 20 años, pero es mucho más que eso, porque por medio ha habido un cambio de normativa estructural, el nuevo PGCE. El mismo que contiene la temida frase que comienza ser habitual en cualquier norma publicada recientemente: "queda derogado cualquier normativa que se oponga a la presente", pero claro, sin especificar, con lo que las dudas sobre qué y qué no sigue vigente, puesto que dando la vuelta a la frase, "sigue vigente todo lo que no se oponga".

Pues bien, en el nuevo libro de Ángel y Raquel se revisan, una a una, todas las consultas y se estudia su problemática a la vista de ambos planes de cuentas, el de 1990 con base en la contestación inicial, y con el de 2008, y en este caso con una adaptación de la contestación de su cuenta y riesgo.

La idea es muy positiva, puesto que algo que ya era problemático y tema de consulta con el plan del 90, lo seguirá siendo ahora, puesto que todos hemos podido comprobar ya que el nuevo es mucho más complejo y presenta bastantes más aristas y dificultades que el anterior, pero no solo eso, es que también permite muchos más grados de libertad a la hora de interpretar las repercusiones de registro y valoración de las operaciones económicas, plantea muchas más opciones y alternativas. Pues bien, a todo ello dan respuesta los autores.

¿Y cómo queda el resultado?, pues dada la experiencia de los autores y la eficacia de su metodología, consiguen una vez más hacer claro lo difícil y sencillo lo complejo. Por ello, la utilidad para los lectores y usuarios está asegurada, y también la rentabilidad para la editorial. En definitiva, estamos ante un nuevo éxito de ventas.

Hay gente que plantea las cosas de manera sencilla y nada pretenciosa, Clint Eastwood en el cine, Reverte en las novelas, y Alonso y Pousa en literatura contable.

Hasta el próximo prólogo.

Francisco Serrano Moracho 

Universidad de Alcalá - Universidad Rey Juan Carlos 






Nota de los autores 



En el presente manual, se han recogido la totalidad de las consultas emitidas por el ICAC, sobre materias contables. Las citadas consultas fueron publicadas en los BOICACS números 2 al 81 ambos incluidos; en los BOICACS números 1 y 71 no se publicaron consultas de temas contables.

Para el manejo del citado manual se tendrá presente lo siguiente:

Las consultas publicadas en los BOICACS 2 al 70 inclusive, se han resuelto utilizando la normativa contable que estaba en vigor en la fecha en que las mismas fueron publicadas (entre otras PGC 90), el motivo de mantener dicha resolución se debe fundamentalmente a que se trata de ejercicios todavía no prescritos que pueden ser objeto de inspección sobre todo en materia fiscal y los profesionales necesitan saber cual era la normativa en vigor y como se resolvía el tema tratado. De todas las formas en las consultas referenciadas se da una opinión de los Autores de cual sería el tratamiento contable de la mismas en el ámbito de la nueva normativa (PGC 07); en aquellos temas que el tratamiento sea muy diferente de un Plan a otro, o sea un tema relevante se propone ejercicio de aplicación y se resuelve en concordancia con la nueva normativa.

Las consultas comprendidas en los BOICACS 72 al 81 ambos incluidos, han sido resueltas siguiendo la normativa contable en vigor en fecha de publicación (PGC 07).






Principios y normas de contabilidad generalmente aceptadas 



0.1.0.1.  Sobre la ausencia de normativa española en el registro de una transacción

BOICAC 74, junio 2008. Consulta 1.

Sobre la aplicación obligatoria de las Normas Internacionales de Información Financiera adoptadas por la Unión Europea (NIIF-UE) en el caso de transacciones cuyo tratamiento contable no esté contemplado en los principios y normas de contabilidad generalmente aceptados en España.


RESPUESTA

En primer lugar debe resaltarse que dado el carácter jurídico de la consulta, este Instituto sometió su propuesta de contestación a la consideración de la Abogacía del Estado del Ministerio de Economía y Hacienda, cuyas conclusiones se reproducen al final de la presente contestación.

El Reglamento (CE) nº 1606/2002 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 19 de julio de 2002, relativo a la aplicación de normas internacionales de contabilidad, dispone que las sociedades con cotización oficial elaborarán las cuentas anuales consolidadas conforme a las Normas Internacionales de Información Financiera adoptadas por la Unión Europea:


"Artículo 4. Cuentas consolidadas de las sociedades con cotización oficial

Para los ejercicios financieros que comiencen a partir del 1 de enero de 2005 inclusive, las sociedades que se rigen por la ley de un Estado miembro elaborarán sus cuentas consolidadas de conformidad con las normas internacionales de contabilidad adoptadas de acuerdo con el procedimiento establecido en el apartado 2 del artículo 6 si, en la fecha de cierre de su balance, sus valores han sido admitidos a cotización en un mercado regulado de cualquier Estado miembro, en el sentido del punto 13 del artículo 1 de la Directiva 93/22/CEE del Consejo, de 10 de mayo de 1993, relativa a los servicios de inversión en el ámbito de los valores negociables."



En relación con las cuentas anuales individuales, el artículo 5 del Reglamento establece:


"Artículo 5. Opciones con respecto a las cuentas anuales y a las sociedades sin cotización oficial

Los Estados miembros podrán permitir o exigir:

a) a las sociedades mencionadas en el artículo 4, que elaboren sus cuentas anuales,

b) a las sociedades distintas de las mencionadas en el artículo 4, que elaboren sus cuentas consolidadas, sus cuentas anuales o ambas, de conformidad con las normas internacionales de contabilidad aprobadas conforme al procedimiento establecido en el apartado 2 del artículo 6."



En nuestro país, el alcance de la decisión europea fue analizado por la Comisión de Expertos creada por Orden Comunicada del Ministro de Economía de 16 de marzo de 2001, que elaboró un informe sobre la situación de la contabilidad en España y líneas básicas para abordar su reforma, publicado en el año 2002 y cuya principal recomendación fue que en las cuentas anuales individuales se siguiera aplicando la normativa contable española, convenientemente reformada para lograr la adecuada homogeneidad y comparabilidad de la información contable, en el marco de las nuevas exigencias contables europeas, considerándose que en el ámbito de las cuentas anuales consolidadas debía dejarse a opción del sujeto contable la aplicación de las normas españolas o de los Reglamentos comunitarios.

El Plan General de Contabilidad, aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, establece en la Primera Parte, Marco Conceptual de la Contabilidad, apartado 7.º Principios y Normas de Contabilidad Generalmente Aceptados, lo siguiente:


"Se considerarán principios y normas de contabilidad generalmente aceptados los establecidos en:

a) El Código de Comercio y la restante legislación mercantil.

b) El Plan General de Contabilidad y sus adaptaciones sectoriales.

c) Las normas de desarrollo que, en materia contable, establezca en su caso el Instituto de Contabilidad y Auditoría de Cuentas, y

d) la demás legislación española que sea específicamente aplicable".



En la propia introducción del Plan General de Contabilidad, se hace referencia al objetivo de convergencia con las Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF) adoptadas, a su carácter autónomo y a la no aplicación directa de las mismas:


"El nuevo texto debe valorarse tomando en consideración los siguientes aspectos. En primer lugar, su vocación de convergencia con los Reglamentos comunitarios que contienen las NIC/NIIF adoptadas, en todos aquellos aspectos que resultan necesarios para hacer compatibles ambos cuerpos normativos contables, sin perjuicio de la restricción de opciones que contempla el nuevo Plan frente a los Reglamentos Comunitarios, o de la aplicación de criterios propios contenidos en las Directivas europeas como el de la activación de los gastos de investigación, lo que por otra parte, constituye una excepción y en ningún caso la regla general.

En segundo lugar, el carácter autónomo del Plan en tanto norma jurídica aprobada en España con un ámbito de aplicación claramente delimitado, a saber, la formulación de las cuentas individuales de todas las empresas españolas, al margen de las reglas especiales inherentes al sector financiero que a su vez traen causa de la propia conformación del Derecho comunitario en esta materia.

Por último, la lógica consecuencia de que la correcta interpretación del contenido del nuevo Plan General de Contabilidad, en ningún caso puede derivar en una aplicación directa de las NIC/NIIF incorporadas en los Reglamentos europeos, dado que esta alternativa que de conformidad con el Reglamento 1606/2002 también podría haber sido tomada por el legislador español, no ha sido la que finalmente ha prosperado en el proceso de debate interno que motivó la estrategia europea en materia contable. Y ello, sin perjuicio de que las NIC//NIIF adoptadas deban configurarse como el referente obligado de toda futura disposición que se incorpore al Derecho Contable español.



El Dictamen (número 1950/2007) del Consejo de Estado sobre el proyecto de Real Decreto por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad se manifestó en relación con este enfoque en los siguientes términos:


"Una última reflexión sobre el marco normativo en el que viene a insertarse el Plan General de Contabilidad, puede hacerse en torno a la posición de éste respecto a las NIIF, a las normas europeas y a las propias peculiaridades del Plan. En este punto, resultan clarificadores los tres últimos párrafos del punto I de la introducción que precede al Plan General de Contabilidad. Se dice en ellos que la valoración del Plan ha de tener en cuenta que:

- Su vocación de convergencia con los Reglamentos comunitarios que adoptan las NIC/NIIF; sin perjuicio de que el Plan pueda restringir ciertas opciones de los reglamentos comunitarios o aplicar directamente algunos criterios contenidos en las directivas comunitarias.

- Su carácter autónomo de norma jurídica española, de desarrollo de la legislación mercantil contable.

- Consecuentemente, la no aplicación directa de las NIC/NIIF (opción permitida por el legislador comunitario y acogida por la Ley 16/2007), sin perjuicio de tomar aquellas como referente obligado de toda disposición contable.

El enfoque escogido no resulta objetable. En efecto, el singular sistema normativo del Reglamento (CE) 1606/2002, que impone la aplicación obligatoria de las NIIF adoptadas en la Unión Europea a la formulación de cuentas consolidadas de las sociedades cotizadas (artículo 4) y en cambio "permite o exige" a los estados miembros la aplicación de dichas normas en las restantes cuentas -las cuentas anuales de sociedades cotizadas y todas las sociedades sin cotización oficial-(artículo 5), llevó al doble sistema antes descrito, según el cual los criterios a aplicar en la elaboración de las cuentas anuales individuales de las empresas españolas son los de la normativa nacional, sin perjuicio de su sintonía con las NIIF y del obligado ajuste de dicha normativa a la regulación comunitaria contenida en las directivas contables."



Por último cabe señalar que a nivel internacional, la propia Norma Internacional de Contabilidad nº 8 adoptada en la Unión Europea, en el párrafo 12, al abordar cómo definir las políticas contables en operaciones para las que no existe una regulación expresa, no obliga a considerar otra normativa distinta a la emanada por el International Accounting Standards Board ("la gerencia podrá considerar..."), con independencia de que muchos de sus pronunciamientos están inspirados en los del organismo americano con competencias de normalización contable (Financial Accounting Standards Board), o incluso recientemente, desarrollados de forma conjunta por ambos organismos.

A la vista de todos los antecedentes expuestos, este Instituto considera que debe concluirse que en el caso de ausencia de una norma o interpretación en la normativa nacional que aplique específicamente a una transacción, los administradores deberán utilizar su criterio profesional para definir un criterio contable que sea lo más respetuoso con el Marco Conceptual de la Contabilidad previsto en el Plan General de Contabilidad y con los criterios contenidos en las normas de contabilidad generalmente aceptadas en España. Al formarse juicio sobre esta cuestión, se podrán considerar las prácticas que se siguen en el sector, así como cualquier otro desarrollo normativo relevante

Por último, sobre este aspecto, la Abogacía del Estado ha informado lo siguiente:

"En definitiva, esta Abogacía del Estado, sobre la base de la interpretación literal de los preceptos citados y a la vista del dictamen del Consejo de Estado, considera que procede confirmar el criterio mantenido por ese Instituto en su petición de informe sobre los criterios contables de aplicación en defecto de norma específicamente aplicable, y la no obligatoriedad de aplicación supletoria de las NIIF."


COMENTARIO
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EJEMPLO

La empresa constructora "ANRA S. A", adquiera el 1/4/08 una excavadora con el único objeto de su enajenación posterior en un breve periodo de tiempo. El valor razonable en dicha fecha coincide con el precio de compra de la máquina el cual ha ascendido a 30.700 €; se estima que los costes de venta ascenderán a 200 €.

En el registro de la citada máquina se proponen dos alternativas de contabilización que son las siguientes:

1ª alternativa: Al no estar regulada de manera específica la citada transacción en las normas de contabilidad españolas, se propone su registro como mantenida para la venta al cumplirse los requisitos de la NIFF-05 y por consiguiente se valora conforme a dicha norma internacional de información financiera.

En el párrafo 16 de la citada Norma requiere que los activos adquiridos con el único propósito de su enajenación posterior, que se clasifiquen como mantenidos para la venta, se valorarán por el menor de los siguientes importes:

a) El valor por el que se reconocería el activo si no se reclasificara como mantenido para la venta, en este caso sería su coste que ascendería a 30.700 €.

b) El valor razonable menos los costes de venta de la excavadora. En este caso se valoraría en (30.700-200 = 30.500), debiendo reconocer una pérdida por deterioro por la diferencia entre el precio de coste y el valor razonable menos los costes de venta de la máquina.

El asiento contable propuesto consistiría en registrarlo por el menor de los dos importes:

[image: ]

2ª alternativa: Los administradores de la sociedad y aplicando las prácticas que se siguen en el sector, deciden aplicar su criterio profesional en ausencia de norma contable específica, decidiendo realizar de conformidad con lo relatado el siguiente asiento contable:

[image: ]

SOLUCIÓN:

La respuesta correcta sería la 2ª alternativa, fundamentada en las directrices de la presente consulta que en síntesis establece que en caso de ausencia de norma, los administradores utilizarán su criterio profesional, considerando las prácticas que se siguen en el sector así como cualquier otro desarrollo normativo o relevante y que sea lo más respetuoso con el Marco Conceptual del Plan General de Contabilidad.

Igualmente la Abogacía del Estado ante la Consulta plateada por el Instituto de Contabilidad sobre la aplicación de las NIIF, indica que: "(...), sobre la base de la interpretación literal de los preceptos citados y a la vista del dictamen del Consejo de Estado, considera que procede confirmar el criterio mantenido por ese Instituto en su petición de informe sobre los criterios contables de aplicación en defecto de norma específicamente aplicable, y la no obligatoriedad de aplicación supletoria de las NIIF."






Gastos de establecimiento 



1.1.1.  Acondicionamiento del local alquilado

1.1.1.1.  Gastos de renovación, conservación y modernización de inmuebles arrendados

BOICAC 13, mayo 1993. Consulta 4.

Sobre la naturaleza contable de los gastos de renovación, conservación ó modernización de los bienes inmuebles utilizados por la empresa que son propiedad de terceros y su registro.


RESPUESTA

Los gastos necesarios de acondicionamiento de un local, propiedad de terceros, en el que la empresa ejerce su actividad serán considerados, en principio, como gasto del ejercicio.

Sin embargo, de acuerdo con lo dispuesto en la norma de valoración sexta del Plan General de Contabilidad (PGC), aprobado por el Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre, y según la definición de la cuenta 201 de la tercera parte del PGC, dichos gastos, cuando se hayan producido con motivo del inicio de la actividad de la empresa o de una ampliación de su capacidad operativa y antes de que la empresa comience o reanude su actividad en el referido local, deberán registrarse como "gastos de primer establecimiento" e imputarse a resultado sistemáticamente en un plazo no superior a cinco años.

En cuanto a las anotaciones contables a realizar, la empresa podrá utilizar las cuentas correspondientes de la segunda parte y los movimientos contables de la tercera parte del Plan General de Contabilidad o utilizar las cuentas y realizar los asientos que estime más convenientes para su gestión, pues según el artículo 2 del Real Decreto 1643/1990 "no tendrán carácter vinculante los aspectos relativos a numeración y denominación de cuentas incluidos en la segunda parte y los movimientos contables incluidos en la tercera parte del Plan General de Contabilidad". Todo ello sin perjuicio de que las cuentas anuales deberán estar adaptadas a lo dispuesto en la cuarta y quinta partes del Plan General de Contabilidad, en cuanto a modelos, normas de elaboración y normas de valoración.

COMENTARIO
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EJEMPLO

Con objeto de extender su negocio, la empresa "Z", abre una nueva sucursal en la Avda. de Castrelos, en Vigo, alquilando para ello un local el 1/1/X0.

Las obras de acondicionamiento y apertura, supusieron 50.000.000 u.m., mientras que por derechos de traspaso hubo de abonar 40.000.000 u.m.. Para sufragar dichos desembolsos, procedió a pedir un préstamo bancario, cuyas características son las siguientes:

• La devolución del principal, se realizará en cuotas anuales constantes, abonándose a 31/12.

• El tipo de interés será del 15%, sobre el capital pendiente de amortizar.

• Duración 3 años.

• Gastos de formalización: 500.000 u.m.

"Z", pagará mensualmente 50.000 u.m., en concepto de alquiler del local, el cual lo ocupará durante un periodo estimado de 8 años, ya que el gerente, pasado dicho plazo, piensa trasladar el negocio a una zona más céntrica de la ciudad.

A finales del tercer año de apertura (31/12/X2), la dirección estima que la zona se ha devaluado comercialmente en un 40%, respecto al precio de adquisición de la inversiones realizadas al abrir el local. El resultado de explotación de la empresa ha sido negativo, estimándose que esta tendencia, se mantenga en el futuro.

SE PIDE:

Contabilizar las operaciones correspondientes a los ejercicios X0 y X2.

SOLUCIÓN:

Gráficamente, podemos resumir las operaciones realizadas por "Z"



	Acondicionamiento:
	50 Mill



	Derechos de Traspaso
	40 Mill



	Total:
	90 Mill
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Ejercicio X0

1) Para sufragar los desembolsos que "Z" tiene que efectuar al comenzar este ejercicio, fue necesario pedir un préstamo, de tal forma que anotó en su diario:
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(*) Según la Norma 7ª.1 de Valoración, en principio, estos gastos deben afectarse al ejercicio que correspondan, excepcionalmente, podrán distribuirse en varios ejercicios

2) Por los gastos de acondicionamiento del local, de acuerdo con lo dispuesto en el PGC (Norma 6ª Valoración y Definición cuenta 201.), así como en la presente consulta, al producirse por inicio de la actividad de la empresa, serán registrados como gastos de primer establecimiento. Así:
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(*) Deberán amortizarse sistemáticamente en un plazo no superior a 5 años (Norma 6ª valoración)

3) Por los Derechos de Traspaso, registrará:
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Dicha inversión, será amortizada, según la Norma 5ª.d) de Valoración, de modo sistemático, no pudiendo exceder del periodo durante el cual, contribuya a la obtención de ingresos. Este período, en el caso del supuesto planteado, es de 8 años, al estimar el gerente el tiempo necesario para esa zona, antes de trasladarse a otra más céntrica.

En todo caso, nunca podría haber superado el plazo de 20 años, que es el que establece la RICAC del 21/1/92, al equiparar el periodo de amortización con el del fondo de comercio.

4) Al principio de cada mes, "Z" anotará el asiento relativo al pago del alquiler, de tal forma que:
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5) Operaciones efectuadas a fin de ejercicio:

a) Apunte relativo al pago del préstamo.
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b) Por la reclasificación del principal a amortizar en el año X1:
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c) Imputación al resultado del ejercicio, de los gatos relativos a las amortizaciones:

* Cinco, eran los años que establecía la Norma 6ª de valoración, como máximo para imputar los gastos de establecimiento, de tal forma:
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* Mientras que para los Derechos de Traspaso, la imputación se hará por el tiempo estimado para la generación de ingresos, en este caso 8 años:
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Ejercicio X2

1) Durante los doce meses del año, repetirá el apunte relativo al alquiler del local:
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2) A 31/12, y al igual que vimos en el X0, anotará:

* Por el pago de la deuda con el Banco:
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* Por la imputación del gasto relativo a las amortizaciones:
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* En esta fecha, y con efectos de dotar una posible provisión, comparamos:



	• Valor Neto Contable (Dcho. Traspaso)
	25.000.000



	Precio de Adquisición =40.000.000
	




	Amort. Ac. Inmov. Inmat: 5.000.000 x 3 = (15.000.000)
	




	• Precio de Mercado: 60% 40.000.000
	24.000.000



	Provisión
	1.000.000




[image: ]

(*) Según la RICAC 21/1/92, sobre el Inmovilizado Inmaterial, en su Norma Décima. 2.1º: "Deberá dotarse una provisión con el fin de atribuir a cada elemento del Inmovilizado Inmaterial, el inferior valor de mercado que le corresponda al cierre de cada ejercicio, siempre que el valor contable del inmovilizado no sea recuperable por la generación de ingresos suficientes para cubrir todos los costes y gastos incluida la amortización". En el supuesto, esto último no se cumple al estimar que "Z", tendrá en ejercicios sucesivos unos resultados negativos.

COMENTARIO PGC 07
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El tratamiento de la presente Consulta siguiendo los contenidos del PGC 07 y a juicio de los Autores, sería el siguiente:

• Como norma general y siguiendo lo establecido en el apartado 7 del la Introducción del Real Decreto 1514/2007 de 16 noviembre por el que se aprueba el PGC: "(...) Cabe también mencionar el nuevo tratamiento de los gastos de primer establecimiento, que deberán contabilizarse en la cuenta de pérdidas y ganancias como gastos del ejercicio en el que se incurran (...)". En consecuencia el asiento tipo podría ser el siguiente:
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• No obstante si los gastos mencionados se producen como consecuencia de un contrato de arrendamiento operativo y tratándose de inversiones realizadas por arrendatarios que no sean separables del activo arrendado se registrarían como inmovilizado material [Norma 3ª h de Valoración PGC]: "En los acuerdos que, de conformidad con la norma relativa arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar, deban calificarse como arrendamientos operativos, las inversiones realizadas por el arrendatario que no sean separables del activo arrendado o cedido en uso, se contabilizarán como inmovilizados materiales cuando cumplan la definición de activo. La amortización de estas inversiones se realizará en función de su vida útil que será la duración del contrato de arrendamiento o cesión, incluido el periodo de renovación cuando existan evidencias que soporten que ésta se va a producir, si fuese inferior a la vida económica del activo."

1.1.1.2.  Gastos que pueden considerarse como inversión en un inmueble arrendado

BOICAC 44, diciembre 2000. Consulta 3.

Sobre el reflejo contable de diferentes gastos realizados por una empresa en un inmueble arrendado.


RESPUESTA

La operación objeto de la consulta se refiere a los gastos efectuados por una empresa en obras, pintura, instalaciones telefónicas, mobiliario, ordenadores, programas informáticos, etc. para mejorar y adaptar, a la actividad propia, un inmueble arrendado. En primer lugar habrá que diferenciar por un lado, los importes destinados a la adquisición de bienes que no se incorporan definitivamente al inmueble arrendado, y aquellos otros cuya naturaleza pone de manifiesto su incorporación al inmueble de una forma definitiva. De acuerdo con lo anterior, los primeros constituyen, en principio, elementos patrimoniales que se reflejarán contablemente, atendiendo a las normas generales existentes al respecto, recogidas en el Código de Comercio, Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anónimas, Plan General de Contabilidad y demás disposiciones de desarrollo, teniendo en cuenta lo indicado en la consulta número 4 del Boletín Oficial del Instituto de Contabilidad y Auditoría de Cuentas, nº 13, de mayo de 1993. En relación con el segundo tipo, es decir, aquellos que se incorporan definitivamente al inmueble arrendado, su tratamiento contable fue tratado en la citada consulta, donde se indicaba con carácter general, que los gastos de acondicionamiento realizados en un inmueble arrendado, en el que la empresa ejerce su actividad, se deben considerar gastos del ejercicio, al amparo del principio de prudencia incluido en la primera parte del Plan General de Contabilidad, sin perjuicio de considerarlos como "gastos de primer establecimiento", e imputarse a resultados sistemáticamente en un plazo no superior a cinco años, sin superar en ningún caso el plazo de arrendamiento, si se hubiesen producido con motivo del inicio de la actividad de la empresa o de una ampliación de su capacidad operativa. Sin embargo, la consecución del objetivo de la imagen fiel, exige un análisis detallado de las posibles circunstancias que puedan darse en este tipo de operaciones. Para ello, es necesario traer a colación los criterios recogidos en otras normas contables que no participan del indicado en la consulta citada anteriormente, pero que sin embargo pueden ofrecer una visión más amplia y comprensiva de las distintas situaciones que se pueden plantear. Así, la adaptación del Plan General de Contabilidad a las sociedades anónimas deportivas, considera los bienes cedidos en uso, como elementos patrimoniales destinados a servir de forma duradera a la actividad de la entidad, en tanto en cuanto, permiten desarrollar la actividad propia. En concreto, la letra j) de la norma de valoración 5ª "Normas particulares sobre el inmovilizado inmaterial", incluida en la quinta parte de la adaptación citada, califica a los importes destinados a realizar "inversiones" sobre terrenos o instalaciones "alquilados, obtenidos por concesiones administrativas o cualquier otro tipo de cesión contractual", como activos inmateriales, de forma que su amortización se realizará atendiendo a la vida del contrato, o la del elemento patrimonial correspondiente si fuese menor. La extensión del criterio expuesto a otros casos (distintos de las Sociedades Anónimas Deportivas) sería posible siempre y cuando el fondo económico de la operación coincidiese. En este sentido, la base del criterio indicado consiste en que se dan una serie de circunstancias, que se pueden sintetizar en que las sociedades a las que se dirige la norma, por razón de la actividad desarrollada, están vinculadas desde un punto de vista racional económico al cumplimiento a término del contrato de arrendamiento. Debe pues analizarse, si en caso de producirse este hecho, podría aplicarse con carácter general el criterio indicado. En este sentido hay que tener en cuenta, que desde un punto de vista de racionalidad económica, una empresa "invertirá" en un inmueble arrendado siempre que mediante la utilización de estas "inversiones" obtenga ingresos suficientes para su recuperación, por lo que habrá que analizar si esto se produce en cada caso. Para ello, y con objeto de establecer, al menos, un aspecto básico a considerar, habrá que valorar si el volumen de inversiones realizadas por un arrendatario en un local arrendado y que quedan definitivamente incorporadas a aquel, son significativas desde un punto de vista cuantitativo y cualitativo respecto a la actividad de la empresa, de forma que, salvo un comportamiento antieconómico, dicho activo se debe recuperar mediante su utilización en el plazo de vida útil que económicamente corresponda; si esto es así, afecta a la calificación de la operación. En concreto, la inversión a que se ha hecho referencia debe calificarse como un activo inmaterial, logrando la adecuada correlación de los ingresos y gastos para obtener el resultado económico de la actividad, de forma que la amortización del indicado activo deberá realizarse en el período del contrato, o en el plazo de vida útil estimado del activo si éste fuera menor. A estos efectos, para considerar el plazo del contrato, deberá tenerse en consideración el tiempo en que se va a mantener a través de las sucesivas prórrogas. Una estimación racional de este período, habrá de atender, lógicamente a los mismos parámetros que se tienen en cuenta para considerar dicho activo, en particular deberá tenerse presente la vida útil de ese elemento patrimonial. Por último, en el caso de que en algún momento de la vida del contrato existiesen dudas sobre la ejecución a término del mismo, circunstancia que debe quedar claramente especificada en la memoria, se deberá dotar la correspondiente provisión para riesgos y gastos, por el importe estimado del valor neto contable de las inversiones no recuperables, de tal forma que a su finalización, la empresa haya imputado a su cuenta de resultados la totalidad de los gastos necesarios para el desarrollo de su actividad.

COMENTARIO
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EJEMPLO

La sociedad "ANRA S.L", dedicada a actividades de formación y consultoría, debido al gran incremento de su actividad, arrienda a comienzos del año 1, un local en la calle Príncipe de Vigo, ya que en su sede social no puede seguir por falta de espacio.

El precio del arrendamiento se fija en 500.000 u.m. mensuales anticipadas, con una fianza adicional de una mensualidad.

El contrato se formaliza el 1/02, y se procede al pago de las cantidades pactadas. El tiempo de arrendamiento es de 10 años prorrogable en otros seis, prorroga que la sociedad tiene previsto ejercer. La vida útil del local se estima en 50 años.

Al tratarse de un local lóbrego, la sociedad procede a su acondicionamiento, contratando con la empresa "Chapuzas Horacio S.A", la realización de las obras necesarias (pintura, albañilería, instalaciones telefónicas), así como el diseño de aulas, recepción, etc.

Dicha empresa, presenta un presupuesto de 25.000.000 u.m., el cual es aceptado.

Las obras finalizan y son entregadas de conformidad el 1/10/01.

Para sufragar el desembolso que "ANRA" tiene que efectuar, pidió un préstamo el 1/04/01 por dicha cuantía, que tendrá que pagar en 3 anualidades constantes, a un interés del 10% anual. Los gastos de formalización importaron 200.000 u.m.

Una vez entregada la obra, se procedió el 1/11/01 a amueblar el local, adquiriendo a "Alfredito, el Genio S.L": mobiliario, ordenadores y todo tipo de inmovilizado que ANRA consideró conveniente para el local, importando:



	• Mobiliario
	15.000.000



	• Ordenadores
	10.000.000



	• Otro inmovilizado
	5.000.000




Fueron pagados al contado, con lo que obtuvo un descuento por pronto pago del 5%.

Se estima una vida útil para este inmovilizado de 5 años

SE PIDE:

1. Contabilizar lo que proceda para el año 1.

2. Si suponemos que a finales del año 10, en vista de la gran competencia del sector, existen dudas de que se pueda mantener el contrato de arrendamiento, estimándose razonablemente que no se renovará, contabilícese lo que proceda.

SOLUCIÓN:

Gráficamente:
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1. Registro de Operaciones:

- Al formalizar el contrato de arrendamiento, pagamos la primera mensualidad, y otra más en concepto de fianza, anotando:
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El plazo que ANRA puede disponer del local, según el contrato firmado, es de un máximo de 16 años, contando las prórrogas que la sociedad tiene previsto ejercer.

- Los siguientes meses, y siempre a su comienzo, ANRA registrará el siguiente asiento-tipo en concepto de pago de alquiler:
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- Con el propósito de afrontar el pago de las obras para el acondicionamiento del local, ANRA acude a su banco y solicita un préstamo. Para el seguimiento de la operación, la entidad financiera le entrega el siguiente cuadro de amortización:



	Fecha
	Pagos (1)
	Intereses (2) = (4)-1x0,10
	Amortización (3) = (1) – (2)
	Pendiente (4) = (4)-1 -(3)




	1/4/01
	-
	-
	-
	25.000.000



	1/4/02
	10.052.870
	2.500.000
	7.552.870
	17.447.130



	1/4/03
	10.052.870
	1.744.713
	8.308.157
	9.138.973



	1/4/04
	10.052.870
	913.897
	9.138.973
	-





(1) Cálculo del "Pago anual": 25.000.000 = a · a3¬ 0,10 ⇒ a = 10.052.870

En el momento que recibe la financiación, anotará:
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- A comienzos del mes de octubre, se finalizan las obras de acondicionamiento del local alquilado, procediendo ANRA a su pago. ¿Cómo registrará la Sociedad esta operación?.

La consecución del objetivo de la imagen fiel, exige un análisis detallado del conjunto de operaciones realizadas en el acondicionamiento. De dicho análisis, la sociedad estima que el importe realizado en inversiones del local alquilado y que quedan definitivamente incorporadas a él, son significativas desde el punto de vista cuantitativo y cualitativo, respecto a la actividad de la empresa. Además estima que con la realización de estas inversiones, obtendrá ingresos suficientes para su recuperación.

En consecuencia, y siguiendo lo establecido en la presente consulta, el importe de la inversión, lo registrará como Inmovilizado Inmaterial:
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- En noviembre realiza diversas adquisiciones para amueblar el local, anotando:
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(*) Como consecuencia de aplicar lo establecido en la Norma 2º de Valoración: "El precio de adquisición estará formado por lo que factura el vendedor, más la totalidad de gastos que se originan hasta que el inmovilizado está en condiciones de funcionamiento."

- Operaciones realizadas a 31/12:

• Por el reconocimiento de los intereses devengados de la deuda (9 meses: 1/04/01-31/12-01):
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Los gastos financieros devengados por el préstamo, no son incorporados como mayor valor del inmovilizado por dos circunstancias:

1. La activación es optativa (Norma 2ª). Esto, en base a la propia redacción de la Norma: "Se permite la inclusión (...)".

2. Desconocemos el precio de mercado, ya que sería difícil e incluso arbitrario establecerlo. Éste sería el límite máximo que tendríamos en cuenta a la hora de capitalizar dichos gastos financieros (Norma 6ª RICAC de 30/7/91).

• Amortización del Inmovilizado Material: Imputaremos al ejercicio el gasto correspondiente a dos meses, que son los que transcurren desde que estos elementos se incorporan al patrimonio de la empresa, así:
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(*) Cuantificación:
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• Amortización del Derecho de Uso:

Amortizaremos el derecho de uso, en el periodo de tiempo que dure el contrato, teniendo en cuenta las sucesivas prórrogas, es decir 16 años (= 10 + 6), al ser este plazo inferior a la vida útil del local (50 años). De esta forma:
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(*) Cuantificación:
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2. ¿Qué ocurriría, si a finales del año 10, existen dudas de poder mantener el contrato de arrendamiento?

A finales de este año, el estado de cuentas con respecto al local alquilado, es el siguiente:

[image: ]

Al existir dudas sobre la renovación del contrato, en virtud de lo establecido en la Consulta, dotaremos la correspondiente provisión para riesgos y gastos, por el importe estimado del Valor Neto Contable de las Inversiones no recuperables:
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De tal forma que a la finalización del contrato, la empresa haya imputado a su cuenta de resultados, la totalidad de los gastos necesarios para el desarrollo de la actividad.

COMENTARIO PGC 07
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El tratamiento de la presente Consulta siguiendo los contenidos del PGC 07 y a juicio de los Autores, sería el siguiente:

• Los importes destinados a la adquisición de bienes que no se incorporan definitivamente al inmueble arrendado, se registraran atendiendo a las Normas generales en función de su naturaleza (inmovilizado)

• Aquellos que se incorporen definitivamente al inmueble arrendado, se registrarán como inmovilizados materiales según lo establecido en la Norma 3ª h de Valoración PGC: "En los acuerdos que, de conformidad con la norma relativa arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar, deban calificarse como arrendamientos operativos, las inversiones realizadas por el arrendatario que no sean separables del activo arrendado o cedido en uso, se contabilizarán como inmovilizados materiales cuando cumplan la definición de activo. La amortización de estas inversiones se realizará en función de su vida útil que será la duración del contrato de arrendamiento o cesión, incluido el periodo de renovación cuando existan evidencias que soporten que ésta se va a producir, si fuese inferior a la vida económica del activo."

1.1.2.  Activación

1.1.2.1.  Gastos realizados por una sociedad antes inicio su actividad

BOICAC 56, diciembre 2003. Consulta 3.

Sobre el tratamiento contable de ciertos gastos realizados por una sociedad antes del inicio de su actividad.


RESPUESTA

El Plan General de Contabilidad, aprobado mediante Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre, define los gastos de primer establecimiento como los "necesarios hasta que la empresa inicie su actividad productiva, al establecerse aquélla o con motivo de ampliaciones de su capacidad". En particular, en la norma de valoración 6ª contenida en la quinta parte del Plan General de Contabilidad, se detallan una serie de gastos que deben tener la citada calificación, así se citan: "honorarios, gastos de viaje y otros para estudios previos de naturaleza técnica y económica; publicidad de lanzamiento; captación, adiestramiento y distribución de personal; etc., ocasionados con motivo del establecimiento". De acuerdo con lo anterior, los gastos de primer establecimiento son los originados por operaciones de naturaleza técnica y económica, previas al inicio de la actividad de la empresa o con motivo de ampliaciones de capacidad de la misma, debiéndose cumplir para su activación las siguientes circunstancias: - sólo deben figurar en el activo del balance en la medida que tengan una proyección económica futura. - deben tener el carácter de necesarios para el inicio de la actividad. - su importe no pueda imputarse directa o indirectamente a la producción de bienes o servicios concretos sino que deben estar referidos a la empresa en su totalidad. Por lo que respecta a la amortización, la normativa contable establece el plazo máximo de cinco años, debiéndose realizar esta de manera sistemática. Por tanto, una vez que se ha producido la contabilización de dichos gastos, que dada su naturaleza se producirá en el ejercicio de inicio de la actividad, y al amparo del principio de correlación entre ingresos y gastos, deberán sanearse a medida que contribuyan a la obtención de ingresos en un plazo no superior a cinco años.

COMENTARIO
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EJEMPLO

El 1/7/2004, se decide la constitución de la SA "LAVADO TRUCHERO", cuyo objeto social será el lavado automático de todo tipo de vehículos. Su capital social, estará formado por 120 acciones de valor nominal 1.000 € cada una, las cuales son suscritas y desembolsadas íntegramente a esa fecha. Los gastos de notarios, abogados y registradores han ascendido a 3.000 €, abonados por bancos.

Previo al inicio de su actividad, y por lo necesario que resulta para su objeto social, la empresa ha llevado a cabo una serie de gastos que se sintetizan en los siguientes:



	- Gastos de viaje del Gerente a Italia, para el conocimiento y funcionamiento de la maquinaria que se utilizará en la actividad
	2.000 €



	- Publicidad de lanzamiento en prensa y televisión
	4.000 €



	- Captación, formación y adiestramiento del personal
	6.000 €



	- Proyecto de viabilidad técnica y económica, realizada por un gabinete de expertos
	8.000 €



	Total
	20.000 €




La sociedad decide amortizar los gastos incurridos, en el periodo máximo que establece la legislación mercantil.

SE PIDE:

Registro de la operaciones efectuadas en el 2004, prescindiendo de consideraciones fiscales.

SOLUCIÓN:

• Por la constitución de la sociedad, inscribiéndola en el Registro Mercantil:
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• Por el pago de los gasto de naturaleza jurídica:
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Según la Norma 6ª a) de Valoración: "Tendrán la consideración de gastos de constitución (....) los siguientes: honorarios de letrados, notarios y registradores (...)"

• Por los gastos de naturaleza económica, realizados antes del inicio de la actividad:
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Siguiendo la lectura de la Norma antes mencionada, en su apartado b), nos dice: "Tendrán la consideración de gastos de primer establecimiento los siguientes: Honorarios, gastos de viaje y otros para estudios de naturaleza técnica y económica; publicidad de lanzamiento; captación, adiestramiento y distribución del personal, etc., ocasionados con motivo del establecimiento"

Serán activados tal y como establece la presente consulta, por su carácter de necesarios para el inicio de la actividad, su proyección económica futura y el no poder imputarlos a un servicio en concreto sino a toda la empresa en su conjunto.

• A cierre de ejercicio, procederemos a imputar el gasto por amortización correspondiente a los gastos de establecimiento. De tal manera:
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(*) Los gastos de establecimiento, deberán ser amortizados en un plazo máximo de 5 años (art. 194.1 LSA). Por tanto, y teniendo en cuenta que se incorporaron a la empresa en su constitución (1/7/04), en este ejercicio, imputaremos la mitad de la cuota anual que les corresponderían. Así:
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COMENTARIO PGC 07
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El tratamiento de los gastos realizados por una sociedad antes del inicio de su actividad (tales como honorarios, gastos de viaje, y otros para estudios previos de naturaleza técnica y económica...), se deberán registrar como gastos del ejercicio en que se incurran, quedando reflejada esta circunstancia en la Introducción del PGC 07 que nos dice: "(...)Cabe también mencionar el nuevo tratamiento de los gastos de primer establecimiento, que deberán contabilizarse en la cuenta de pérdidas y ganancias como gastos del ejercicio en el que se incurran (...)".






Inmovilizado inmaterial. Intangible 



1.2.1.  Aplicaciones Informáticas. Programas de ordenador

1.2.1.1.  Registro de programas informáticos unidos a una maquinaria

BOICAC 27, noviembre 1996. Consulta 2.

Sobre la forma de registrar contablemente los programas informáticos unidos a una maquinaria.


RESPUESTA

Tanto en el Plan General de Contabilidad, aprobado por Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre, como en la norma séptima de la Resolución de 21 de enero de 1992 de este Instituto por la que se dictan normas de valoración del inmovilizado inmaterial se indica que se registrará en la partida "Aplicaciones Informáticas" el importe satisfecho por la propiedad o el derecho al uso de programas informáticos, siempre que esté prevista su utilización en varios ejercicios, incluyéndose también los elaborados por la propia empresa.

Su amortización deberá realizarse sistemáticamente en el plazo de tiempo en que vaya a generar ingresos, sin que en ningún caso se supere el plazo de 5 años. En esta norma se precisa que en ningún caso se incluirán los siguientes conceptos:

a) Los costes devengados como consecuencia de modificación o modernización de aplicaciones o sistemas informáticos ya existentes dentro de la estructura operativa de la empresa.

b) Los costes derivados de la formación del personal para la aplicación del sistema informático.

c) Los costes derivados de consultas realizadas a otras empresas y las revisiones globales de control de los sistemas y aplicaciones informáticas.

d) Los costes de mantenimiento de la aplicación informática.

De acuerdo con lo anterior, en el caso de que la empresa elabore o adquiera una máquina por un importe global que incluya el programa informático necesario para su funcionamiento, deberá separarse su importe con objeto de que éste quede registrado como inmovilizado inmaterial, permitiendo de esta forma que su amortización se realice de acuerdo con su naturaleza.

Sin perjuicio de lo anterior, hay que tener en cuenta que el Plan General de Contabilidad define en su segunda parte las Instalaciones técnicas, en concreto la cuenta 222, de la siguiente forma:

"Unidades complejas de uso especializado en el proceso productivo, que comprenden: edificaciones, maquinaria, piezas o elementos, incluidos los sistemas informáticos que, aún siendo separables por naturaleza, están ligados de forma definitiva para su funcionamiento y sometidos al mismo ritmo de amortización..."

COMENTARIO
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EJEMPLO

La empresa "CENSA", adquiere una maquina para su proceso productivo, un ordenador por un importe de 20.000.000 u.m. Dicha operación se formaliza el 1/1/00, estableciéndose el pago al contado.

Como consecuencia de lo anterior, le regalan un programa informático de diseño gráfico, cuyo valor venal se estima en 3.000.000 de u.m.

SE PIDE:

Contabilizar las operaciones relativas al ejercicio 00, sabiendo que la vida útil del ordenador se establece en cinco años y que la utilización del programa en tres años, tiempo que se considera adecuado para la generación de ingresos.

En cuanto al método de amortización, CENSA elige:

• El método del tanto fijo sobre una base amortizable decreciente, para el ordenador, estimándose en 1.000.000 de u.m., su valor residual.

• El método lineal, para el programa informático.

SOLUCIÓN:

• En este caso, CENSA, no adquiere una Instalación Técnica, por lo que el programa informático, se registrará de forma separada, en la partida: "Aplicaciones Informáticas", al preverse su utilización en varios ejercicios (3 años). Así:

* Por el ordenador, la empresa anotará:
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* Por el programa informático, estaremos a lo establecido en la RICAC de 30/7/91. Norma Primera.1, respecto a las Donaciones:
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"(...) La empresa receptora del bien obtenido sin contraprestación, lo contabilizará por su valor venal, utilizando como contrapartida una cuenta del subgrupo 13. "Ingresos a distribuir en varios ejercicios" (...) se aplicarán las reglas previstas en la Norma de Valoración 20ª (...)"

• A fin de ejercicio, imputaremos a resultados la depreciación experimentada por ambos inmovilizados, de tal forma:

* ORDENADOR

Para el cálculo de la cuota, se hará a través de un método consistente, en aplicar un tanto fijo "t", sobre el valor pendiente de amortizar al comienzo de cada ejercicio.

Para determinar el valor de "t", haremos el siguiente razonamiento:

A1 = t·V0 (cuota amortización año 1)

A2 = t·V1 = t·(V0 - t·V0) = t ·(1- t )·V0 (cuota amortización año 2)

A3 = t·V2 =t·(V1 - t·V1 )= t·(1-t )·V1 = t·(1-t )· (1- t )·V0 = t·(1 - t )2 V0 (cuota amortización año 3)

....

An = t·(1 - t )n-1·V0 (cuota amortización año n)

Se verifica que: A1 > A2 > A3 > ... >An

También se verifica la siguiente relación: Vn = V0 (1 - t)n

El valor de "t", será igual a:
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Sustituyendo, por los respectivos valores, tenemos:
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Por tanto, para el ejercicio 00, la cuota resulta:

A00 = 0,450719728 x 20.000.000 = 9.014.394,56.

"A", registrará:
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* PROGRAMA INFORMÁTICO

El Método Lineal, que es el utilizado por "A" para este inmovilizado, consiste en asignarle a todos los ejercicios económicos la misma cuota de amortización, de tal forma:
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La anotación contable quedaría:
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Al mismo tiempo, por el traspaso a resultados de la cuenta (13x) Ingresos por donaciones del Inmovilizado Inmaterial (en proporción a la depreciación experimentada por el software, según la Norma 20ª de Valoración):
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COMENTARIO PGC 07
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La única diferencia en el tratamiento de la presente Consulta siguiendo los contenidos del PGC 07 y a juicio de los autores se podría producir en la amortización de los programas de ordenador, ya que éstos y según la nueva normativa, se aplicarán los mismos criterios de amortización que los establecidos para los gastos de desarrollo. En la Norma 6ª a) de Valoración nos comenta que éstos deberán amortizarse durante su vida útil, que, en principio se presume, salvo prueba en contrario, que no es superior a cinco años. Esta circunstancia queda evidenciada en la introducción del Plan, en cual en su punto 7, nos comenta:

"(...) Otra novedad relevante que se ha incorporado en esta norma es la previsión de que los gastos de desarrollo puedan amortizarse en un plazo superior a cinco años, siempre que esta mayor vida útil quede debidamente acreditada por la empresa (...)"

1.2.1.2.  Creación de una página WEB

BOICAC 44, diciembre 2000. Consulta 1.

Sobre el tratamiento contable de la creación de una página en internet, denominada por el consultante WEB.


RESPUESTA

Una página WEB (World Wide Web) consiste en un documento integrado por una combinación de texto y una serie de elementos multimedia. Normalmente presentan imágenes y gráficos insertados en el texto, al estilo de los libros y revistas impresos. Sin embargo, lo verdaderamente relevante de estas páginas estriba en la posibilidad de acceder, a través de los enlaces que contienen, a nuevos documentos de hipertexto. Estas características, permiten que se pueda concebir la página WEB como un elemento patrimonial intangible al servicio de la empresa, de forma similar a la de los diferentes programas informáticos existentes en la actualidad. De acuerdo con lo dispuesto en el Plan General de Contabilidad, norma de valoración 5ª.e), y en el apartado sexto de la Resolución de 21 de enero de 1992, del Instituto de Contabilidad y Auditoría de Cuentas, por la que se dictan normas de valoración del inmovilizado inmaterial, si el importe derivado de la creación de una página WEB, tiene una proyección plurianual y su utilización generará ingresos futuros, debe calificarse como un "Inmovilizado inmaterial", y dadas sus características, al ser similar a las aplicaciones informáticas, deben aplicarse los criterios establecidos en dicha norma de valoración 5ª. Por su parte, la citada Resolución, desarrollando el precepto anterior, establece para las aplicaciones informáticas: "Séptima. Aplicaciones informáticas. 1. Se registrarán en la partida "Aplicaciones informáticas" el importe satisfecho por la propiedad o por el derecho al uso de programa informáticos, siempre que esté prevista su utilización en varios ejercicios, incluyendo los elaborados por la propia empresa cuando cumplan los requisitos y condiciones contenidos en la norma segunda de esta Resolución para los gastos de investigación y desarrollo. 2. En ningún caso, se incluirán los siguientes conceptos: a) Los costes devengados como consecuencia de modificación o modernización de aplicaciones o sistemas informáticos ya existentes dentro de la estructura operativa de la empresa. b) Los costes derivados de la formación del personal para la aplicación del sistema informático. c) Los costes derivados de consultas realizadas a otras empresas y las revisiones globales de control de los sistemas y aplicaciones informáticos. d) Los costes de mantenimiento de la aplicación informática. 3. La amortización de las aplicaciones informáticas se realizará sistemáticamente en el plazo de tiempo en que se utilicen, en la misma forma que los proyectos de desarrollo, sin que en ningún caso se supere el plazo de cinco años." De acuerdo con lo anterior, el elemento resultante de la adquisición o elaboración de una página WEB, debe cumplir los criterios anteriores para su registro contable como un activo. Mención especial requiere el conjunto de operaciones que se realizan en este tipo de activos a partir del momento en que están en condiciones de funcionamiento. Dado que se efectúan actividades con objeto de incorporar o mantener las citadas páginas WEB en sintonía con la tecnología, así como su adecuación a las necesidades que se ponen de manifiesto, es preciso referirse a ellas. Para calificar desde un punto de vista contable estas operaciones se considera que, dado que generalmente, se corresponden con modernizaciones o adecuaciones de la página WEB, se califican como un gasto del ejercicio. Sin perjuicio de lo anterior, si estas operaciones se pudieran identificar de forma específica e individualmente considerada, como ampliaciones o mejoras del citado activo, se deberán aplicar los criterios contenidos en la Resolución de 30 de julio de 1991, por la que se dictan normas de valoración del inmovilizado material, en relación con las operaciones de ampliación y mejora.

COMENTARIO
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EJEMPLO

"CIP S.A", dedicada a impartir cursos de formación, así como Masters y Oposiciones, encarga a una empresa especializada "SIXTITO S.A.", la realización de una página WEB, al inicio del ejercicio 01.

El acuerdo establece que el precio pactado ascenderá a 5.000.000 u.m., que será abonado al contado, obteniéndose con ello un descuento por pronto pago del 5%. Se estima que la creación de esta página contribuirá a un aumento notable de ingresos en futuros períodos.

Igualmente, contrata con la Consultora "KARPIN S.A.", la realización por parte de ésta de un cursillo para la formación del personal en el manejo de la citada página. Por dicho servicio, se pacta una retribución de 250.000 u.m., acordándose como medio de pago la impartición por parte de CIP, de un cursillo de contabilidad sobre empresas deportivas a empleados de KARPIN S.A.; el coste del mismo, se cifra en 200.000 u.m.

Todas estas operaciones fueron realizadas a comienzo del ejercicio, habiendo finalizado el 1/4/01.

En dicha fecha, CIP se pone en contacto con una empresa dedicada al mantenimiento de Páginas WEB, acordándose, para su caso, pagar una cantidad de 500.000 u.m. al inicio de cada período anual (Comenzando éste siempre a 1 de Abril).

El 1 de Julio del siguiente año, y debido al incremento notable de ingresos, así como al elevado número de visitantes de la página recién creada, se vuelve a contactar con "SIXTITO S.A.", para que realice una modernización y adecuación de la página WEB, así como una ampliación de ésta.

El motivo está en que CIP aumentó sus actividades, con la impartición de nuevos Masters (Empresas Deportivas) y servicios como: Consultoría de Empresas, Prevención de Riesgos Laborales y el Servicio Galego de Colocación.

El importe pagado a SIXTITO, asciende a 3.450.000 u.m., de las que 1.200.000 u.m., corresponden a la modernización y adecuación de la página, mientras que 2.250.000 u.m. es por su ampliación.

SE PIDE:

Contabilizar lo que proceda durante los años 01 y 02.

Se estima que como consecuencia de la ampliación, se producirá un aumento notable en la generación de ingresos.

SOLUCIÓN:

AÑO 01

• Por el importe derivado de la creación de la página WEB:
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Se considerará inmovilizado, al tener proyección plurianual, y su utilización generará, para CIP, ingresos futuros (según la RICAC 21/1/92 Norma 7ª, y la presente Consulta).

• Durante el periodo de creación de la página "KARPIN S.A.", imparte un curso de formación al personal de la empresa, para un óptimo manejo de la misma. El registro efectuado por CIP por el pago del curso:
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No se incluirá tal coste, como mayor valor de la Página, en aplicación de la Norma 7ª.2 de la RICAC 21/1/92: "En ningún caso se incluirán los siguientes conceptos (como aplicaciones informáticas): (...)"

"(...) b) Los costes derivados de la formación del personal para la aplicación del sistema informático".


Por otra parte "(...) las prestaciones de servicios que las empresas efectúen a cambio de activos no monetarios, o como contraprestación de servicios que representan gastos para ella, formarán parte de la cifra anual de negocios, y se valorarán por el precio de adquisición o coste de producción de los bienes o servicios entregados ó por el valor de mercado de lo recibido, si es menor que aquél, debiéndose contabilizar como ventas o prestaciones de servicios" (Norma 2ª b). RICAC 16/5/91, por la que se fijan criterios generales para determinar el importe neto de la cifra de negocios).

• Por el mantenimiento de la Página WEB, CIP anotará:
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Según la Norma 7ª.2d) de la RICAC 21/1/92 sobre el Inmovilizado Inmaterial, los costes de mantenimiento de las aplicaciones informáticas, no se incluirán como mayor valor del bien, siendo considerados como gastos del ejercicios.

• Operaciones realizadas a 31/12/01:

* Asignación al resultado del ejercicio, del gasto correspondiente al mantenimiento de la WEB, dando de baja el del próximo año:
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* Amortización de la WEB (Máximo 5 años, según la Norma 7ª.3 de la RICAC 21/1/92):
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El tiempo de inicio para amortizar la página, será cuando se terminó de construir (1/4/01).

AÑO 02

• Por la imputación del gasto correspondiente a este ejercicio, derivado del mantenimiento de la WEB, y periodificado el año pasado:
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• Pago de la cuota anual correspondiente al contrato de mantenimiento:
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• A mediados de año, CIP vuelve a contactar con SIXTITO, para una modernización y mejora de la Página, registrándose por lo desembolsado:
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Según lo establecido en la RICAC 30/7/91 sobre el Inmovilizado Material y la presente Consulta, consideramos a la modernización, como un gasto del ejercicio y la ampliación como mayor valor del Inmovilizado.

• Operaciones realizadas a 31/12/02:

* Por la periodificación de los gastos de mantenimiento:
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* Por la amortización de la WEB:
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(**) Tiempo a considerar para amortizar la ampliación:



	AÑO 2 (desde la ampliación, el 1/7/02)
	6 meses



	AÑO 3:
	12 meses



	AÑO 4:
	12 meses



	AÑO 5:
	12 meses



	AÑO 6 (para cumplir los 5 años máximos)
	3 meses



	Total
	45 meses




COMENTARIO PGC 07
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El tema tratado en la presente Consulta, viene contemplado de manera expresa en el PGC 07, así la Norma 6ª apartado e) de Valoración del PGC, nos comenta: "Los programas de ordenador que cumplan los criterios de reconocimiento del apartado 1 de la norma relativa al inmovilizado intangible, se incluirán en el activo, tanto los adquiridos a terceros como los elaborados por la empresa para sí misma, utilizando los medios propios de que disponga, entendiéndose incluidos entre los anteriores los gastos de desarrolla de las páginas web.

En ningún caso podrán figurar en el activo los gastos de mantenimiento de la aplicación informática.

Se aplicarán los mismos criterios de registro y amortización que los establecidos para los gastos de desarrollo, aplicándose respecto a la corrección valorativa por deterioro los criterios especificados con carácter general para los inmovilizados intangibles"

1.2.2.  Derechos de traspaso

1.2.2.1.  Renuncia derechos arrendaticios

BOICAC 47, septiembre 2001. Consulta 5.

Sobre el tratamiento contable de las cantidades a percibir con motivo de la renuncia a unos derechos arrendaticios.


RESPUESTA

La contraprestación recibida puede asimilarse a una indemnización por la renuncia a un valor inmaterial que posee una empresa. Por ello, la enajenación de este activo, aunque el mismo no figure en la contabilidad, se registrará en la partida de la cuenta de pérdidas y ganancias que recoge los beneficios en enajenación de inmovilizado inmaterial, pudiéndose emplear la cuenta 770. "Beneficios procedentes del inmovilizado inmaterial", sin perjuicio de que, tal y como establece el Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre, por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad, la numeración y denominación de las cuentas no tiene carácter obligatorio, si bien constituyen un referente obligado por lo que se refiere a su ubicación en las cuentas anuales.

COMENTARIO
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EJEMPLO

La Sociedad "REPUESTOS GUSTAVO S.A.", posee un almacén en arrendamiento, por el que paga 100 € al mes. El contrato es por tiempo indefinido y en su día se pagaron unos derechos de traspaso por 90.000 €. Dicho derecho fue amortizado en un periodo de 10 años, no figurando en la contabilidad actualmente.

"REPUESTOS GUSTAVO", compró hace ahora un año, un nuevo local en la zona más céntrica y ha procedido a traspasar el local que posee en alquiler, por un precio de 30.050 euros.

El propietario del local, ha ejercitado su derecho, pagando a "REPUESTOS GUSTAVO", la citada cantidad.

SE PIDE:

CONTABILIZAR LO QUE PROCEDA.

SOLUCIÓN:

La contraprestación recibida del propietario del local, será considerada en base a la presente consulta, como una indemnización por la renuncia del derecho que posee el inquilino. Con lo cual, la venta de tal derecho aunque ya no esté registrado, como en nuestro caso, se anotará en una partida que recoja el beneficio por la enajenación de un inmovilizado inmaterial.

Por lo que REPUESTOS GUSTAVO, contabilizará:
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COMENTARIO PGC 07
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Las directrices establecidas en la presente Consulta, en nuestra opinión, serían aplicables íntegramente con el PGC 07. La única salvedad es comentar que la cuenta 770. "Beneficios procedentes del Inmovilizado Intangible" no forma parte ya del resultado extraordinario, incluyéndose en el de explotación. Esta circunstancia, queda reflejada en la Introducción del PGC, en la cual en su punto 13 nos comenta [en referencia a la cuenta de pérdidas y ganancias y sobre los cambios acontecidos en este estado contable]: "(...) la supresión del margen extraordinario, habiéndose tomado en consideración la prohibición contenida en las normas internacionales adoptadas de calificar como extraordinarias partidas de ingresos o gastos (...)"

1.2.3.  Derechos de superficie

1.2.3.1.  Derecho de superficie a cambio de una construcción futura

BOICAC 38, junio 1997. Consulta 7.

Sobre la forma de contabilizar un derecho de superficie por parte de la sociedad receptora del derecho, la cual como contraprestación se obliga a la construcción de un inmueble cuya vida útil es superior a la duración del contrato


RESPUESTA

Respecto a la operación descrita, en primer lugar, hay que indicar que la constitución del derecho de superficie supondrá un gasto en la superficiaria, que se generará durante el período completo de vida del mencionado derecho de superficie, de acuerdo con el principio de devengo recogido en la primera parte del Plan General de Contabilidad, aprobado por Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre.

En tal sentido, la construcción del edificio que constituye la retribución (gasto) del derecho de superficie, se deberá registrar en el activo del balance de acuerdo con su naturaleza, pudiendo distinguirse las siguientes situaciones:

a) Con carácter general, en la medida que la propiedad de la construcción recaiga directamente en el propietario del suelo, el superficiario deberá registrar el importe destinado a dicha construcción como un inmovilizado inmaterial ya que se trata de un derecho susceptible de valoración; en este sentido hay que señalar que las Normas de Adaptación del Plan General de Contabilidad a las empresas del sector de abastecimiento y saneamiento de aguas, aprobadas por Orden del Ministerio de Economía y Hacienda de fecha 10 de diciembre de 1998, para una operación similar es la obtención del uso de un bien durante un plazo determinado, establecen que se cree la partida del activo del balance dentro del inmovilizado inmaterial denominada: "derechos sobre activos cedidos en uso"; dicha partida podrá ser empleada para el registro contable de la operación objeto de consulta al recoger unas características similares a las allí reguladas.

La amortización de este inmovilizado inmaterial, deberá realizarse de acuerdo con su depreciación durante el período del derecho de superficie

b) Si la propiedad del edificio construido recayese en el superficiario hasta la finalización del período, éste deberá registrar en su activo la construcción dentro del inmovilizado material, por su coste de producción.

Este inmovilizado debe ser objeto de amortización sistemática durante su vida útil en los términos recogidos en la norma Segunda de valoración contenida en la quinta parte del Plan General de Contabilidad. Adicionalmente, dado que la propiedad de la construcción recaerá en el dueño del suelo una vez finalizado el período de vida del derecho de superficie, durante el citado período se deberá dotar una provisión para riesgos y gastos, de carácter similar al fondo de reversión, que reconstituya el valor neto contable estimado del activo en el momento de su traspaso. Esta provisión se deberá dotar sistemáticamente durante el período de vida del derecho de superficie en función de los ingresos que se esperen obtener en el futuro procedente de este activo.

En cualquier caso, el efecto en la cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios que abarca el período de vigencia del derecho de superficie, por lo que respecta al gasto derivado de la retribución, debe ser muy similar cualquiera que sea la naturaleza del activo que surja en el superficiario en los términos señalados, dado que sin perjuicio de los posibles matices jurídicos, que lleven aparejadas estas situaciones, el fondo económico que subyace en las mismas no es otro que la posibilidad de disponer del uso de un terreno y de lo construido sobre éste a cambio de un precio (coste de producción de la construcción).

COMENTARIO
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EJEMPLO

"COIRASA", acuerda el 1/1/01, ceder el uso de un terreno de su propiedad, a la Sociedad "CAIRES", por un periodo de 20 años.

En contraprestación, ésta última, se compromete a la construcción de un almacén en dicho terreno. Dicho inmueble, pasará a la propiedad de COIRA, una vez finalizado el periodo de cesión.

Las obras, finalizaron el 31/12/01, siendo su coste de 60.000.000 u.m.

Los ingresos previstos para el 02, ascienden a 200 millones de u.m., estimándose un incremento anual acumulativo del 10% para los siguientes años.

La vida útil del almacén se estima en 50 años.

SE PIDE:

A) Contabilizar lo que proceda, sabiendo que la propiedad de la Construcción durante el periodo de cesión recae sobre CAIRES.

B) Mismo caso anterior, pero ahora, la propiedad de la Construcción durante la cesión recae sobre COIRASA.

SOLUCIÓN:

A) Ejercicio 01

• Por el desembolso que ha tenido que hacer en relación con las obras del almacén, a lo largo del año, iría registrando los distintos gastos de naturaleza diversa. Como asiento resumen:
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• A final de año, y una vez concluidas las obras, CAIRES, dará de alta el elemento, que pasa a formar parte de su patrimonio, según la presente consulta. La cantidad por la que registraremos la construcción, será la suma de todos los gastos empleados hasta el momento (60.000.000 u.m.), así:
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Ejercicio 02

• A final de año, amortizaremos el bien en función de su vida útil (50 años):
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• Debido a que cuando se acabe el periodo de cesión, CAIRES "revertirá", el almacén al propietario del terreno, deberá proceder a la constitución de fondo que cubra el valor neto contable del activo en el momento del traspaso. De tal forma que:

"Fondo de cesión" = VNC (activo a traspasar) =
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Dicho Fondo, tiene un tratamiento contable similar al "Fondo de reversión" (144), por lo que procederemos a dotar durante el tiempo de cesión, en función de los ingresos futuros previstos. Así:
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A 31/12/20, fecha en que finaliza el periodo de cesión, CAIRES, tendrá abiertas estas cuentas:



	Construcciones (221)
	60.000.000



	AAIM: 1,2 Millones x 19
	(22.800.000)



	Fondo Cesión (14x)
	(37.200.000)




Por lo que al entregar éste el almacén a COIRASA, realizará el siguiente apunte:
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B) En el ejercicio 01, por lo gastos que se producen para la construcción del almacén, al final del ejercicio, registrará:
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• Por la amortización del "derecho de superficie", en base al tiempo de cesión (Asiento tipo desde el 02 al 20);
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• A 31/12/20, fecha en que finaliza el periodo de cesión, anotará:
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Según el desarrollo de la presente Consulta, para este caso concreto, manifiesta que la constitución del derecho de superficie supondrá un gasto en la superficiaria, que se generará durante el periodo completo de vida del mencionado derecho de superficie. La construcción del edificio constituye la retribución (gasto) del derecho de superficie. Como la propiedad de la construcción es del dueño durante la cesión, ésta se ha registrado como inmovilizado inmaterial, ya que se trata de un derecho susceptible de valoración.

COMENTARIO PGC 07

Esta misma Consulta ha sido formulada una vez aprobada la nueva normativa: publicada en el BOICAC 77 (marzo, 2009), en el número 7. Se incluye a continuación.

1.2.3.2.  Derecho de superficie: contraprestación

BOICAC 77, marzo 2009. Consulta 7.

Sobre la forma de contabilizar un derecho de superficie por parte de la sociedad receptora del mismo, que como contraprestación entrega una cantidad en efectivo a la firma del contrato y adicionalmente se obliga a la construcción de un inmueble cuya vida económica es superior al plazo por el que se otorga el citado derecho.


RESPUESTA

La Doctrina administrativa abordó esta cuestión, en la parte correspondiente al pago en especie (construcción del inmueble), en la respuesta a la consulta nº 7, publicada en el Boletín del ICAC nº 38. Como consecuencia de la entrada en vigor del nuevo Plan General de Contabilidad (en adelante, PGC 2007), aprobado por Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, se suscita la vigencia de este criterio.

En el presente caso, la existencia de contraprestación exige que el tratamiento contable de la operación se analice tomando como referente la norma de registro y valoración 8ª. Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar, del PGC 2007.

Por la contraprestación consistente en un importe en efectivo que se satisface por anticipado, y siempre que la cesión deba calificarse como un arrendamiento operativo, el importe entregado deberá contabilizarse como el anticipo de una prestación de servicios. Su tratamiento contable se ajustará a los siguientes criterios.

- El importe entregado se contabilizará en el epígrafe VII. "Deudores comerciales no corrientes" del activo del balance, dentro de la partida "Periodificaciones a largo plazo" que deberá crearse a tal efecto, debiendo proceder a su actualización al cierre de cada ejercicio en función del tipo de interés de mercado existente en el momento inicial.

Dicho anticipo se imputará a la partida 7. "Otros gastos de explotación" de la cuenta de pérdidas y ganancias a lo largo del periodo de cesión y a medida que se reciban los beneficios económicos del activo cedido en uso. A tal efecto, salvo que pueda identificarse otro patrón de consumo más relevante, se presumirá que la imputación lineal es la que mejor refleja esta circunstancia.

Por último, en relación con el pago que se materializa en la entrega a la propietaria del suelo al final del plazo de la cesión de un inmueble, cabe señalar que el coste incurrido en su construcción se contabilizará como un inmovilizado material en sintonía con el criterio incluido en la norma de registro y valoración 3ª.h) del PGC 2007. La amortización de estas inversiones se realizará en función de su vida útil que será la duración del acuerdo de cesión -incluido el periodo de renovación cuando existan evidencias que soporten que la misma se va a producir-, cuando ésta sea inferior a la vida económica del activo.

COMENTARIO
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EJEMPLO

La sociedad PONTE S.A. acuerda el 1/1/X0 con la sociedad AREAS S.A., la cesión de un terreno que esta última pose en el polígono industrial de la GRANXA por un periodo de 20 años. El acuerdo consiste en que a la firma del contrato PONTE realice un pago en efectivo de 50.000€ a AREAS, adicionalmente PONTE construirá en el citado terreno una nave industrial que utilizará sin ningún tipo de contraprestación durante el periodo de la cesión, transcurrido el mismo la citada nave será entregada a su propietario AREAS.

Una vez firmado el contrato de cesión, la sociedad PONTE contrata con la firma DRAGADOS la construcción de dicha nave pactando un importe de 300.000€, que serán satisfechos por mitades iguales los días 1/7/X0 y 30/12/X0 fecha de entrega de la nave; a las citadas cantidades se incrementarán con un interés del 3% anual que es coincidente con el tipo de interés de mercado en la fecha del contrato.

SE PIDE:

Registro de las operaciones realizadas en las siguientes fechas:

• A la firma del contrato

• 1 /7/X0

• 31/12/X0

• 31/12/X1

• Entrega de la nave a su propietario AREAS

Se estima una vida útil de la nave de 50 años y se cumplieron todos los acuerdos pactados.

SOLUCIÓN:

Firma del contrato y entrega de la contraprestación entregada.

Seguiremos lo establecido en la presente consulta: "(...) En el presente caso, la existencia de contraprestación exige que el tratamiento contable de la operación se analice tomando como referente la norma de registro y valoración 8ª. Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar, del PGC 2007 (...)". Un arrendamiento operativo es un acuerdo mediante el cual el arrendador conviene con el arrendatario el derecho a usar un activo durante un período de tiempo determinado, a cambio de percibir un importe único o una serie de pagos o cuotas, sin que se trate de un arrendamiento de carácter financiero. [Apartado 2 de la citada Norma 8ª de Valoración]. ¿Cuándo se considera de carácter financiero?. En la misma Norma pero en el apartado 1, nos comenta: "Cuando de las condiciones económicas de un acuerdo de arrendamiento, se deduzca que se transfieren sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato, dicho acuerdo deberá calificarse como arrendamiento financiero, y se registrará según los términos establecidos en los apartados siguientes.

(...)

También se presumirá, salvo prueba en contrario, dicha transferencia, aunque no exista opción de compra, entre otros, en los siguientes casos (...)". La Norma enumera una serie de casos ninguno de los cuales es el que nos ocupa; en conclusión se tratará de un arrendamiento operativo.


Por la contraprestación consistente en un importe en efectivo que se satisface por anticipado, y siempre que la cesión deba calificarse como un arrendamiento operativo, el importe entregado deberá contabilizarse como el anticipo de una prestación de servicios.
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Cualquier cobro o pago que pudiera hacerse al contratar un derecho de arrendamiento calificado como operativo, se tratará como un cobro o pago anticipado por el arrendamiento, que se imputará a resultados a lo largo del período de arrendamiento a medida que se cedan o reciban los beneficios económicos del activo arrendado (Apartado 2, Norma 8ª de Valoración).

El importe entregado se contabilizará en el epígrafe VII. "Deudores comerciales no corrientes" del activo del balance, dentro de la partida "Periodificaciones a largo plazo" que deberá crearse a tal efecto.

Pagos realizados a DRAGADOS en el X0.

- Por el primer pago realizado a la sociedad DRAGADOS:
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- Por el segundo y último pago a DRAGADOS:
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No se han capitalizado gastos financieros al no cumplir con los requisitos establecidos en la Norma 2ª de valoración: "(...).En los inmovilizados que necesiten un período de tiempo superior a un año para estar en condiciones de uso, se incluirán en el precio de adquisición o coste de producción los gastos financieros que se hayan devengado antes de la puesta en condiciones de funcionamiento del inmovilizado material y que hayan sido girados por el proveedor o correspondan a préstamos u otro tipo de financiación ajena, específica o genérica, directamente atribuible a la adquisición, fabricación o construcción". El periodo de construcción de la nave no supera el año.

Operaciones fin ejercicio X0

- Por la imputación del anticipo
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Dicho anticipo, se imputará a la partida 7."Otros gastos de explotación" de la cuenta de pérdidas y ganancias a lo largo del periodo de cesión y a medida que se reciban los beneficios económicos del activo cedido en uso. Se presumirá que la imputación lineal es la que mejor refleja esta circunstancia.

(*)La imputación del anticipo podría haberse efectuado en función del tipo de interés de mercado en el momento inicial, así:

1,03X + 1,032X+1,033X+...+1,0320X = 50.000

X= 1.806,58 que correspondería al gasto por arrendamiento a imputar en el primer año; en los siguientes éste se incrementaría en un 3% del importe calculado.

Operaciones fin ejercicio X1

- Por la amortización de las inversiones realizadas en los activos cedidos:

La amortización de estas inversiones se realizará en función de su vida útil que será la duración del acuerdo de cesión, incluido el periodo de renovación cuando existan evidencias que soporten que la misma se va a producir ;cuando la vida económica del activo.
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- Por la imputación del anticipo
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Entrega nave a su propietario.

- Cuando se produzca la entrega de la nave a su propietario, daremos de baja el inmovilizado material, el cual se encontrará totalmente amortizado.

[image: ]

1.2.3.3.  Derecho de superficie por parte de la sociedad propietaria del terreno

BOICAC 40, diciembre 1999. Consulta 6.

Sobre forma de contabilizar la constitución de un derecho de superficie por parte de la sociedad propietaria de un terreno.


RESPUESTA

La operación objeto de la consulta consiste en que una sociedad propietaria de un terreno constituye un derecho de superficie sobre éste a favor de un tercero, por un periodo de 30 años, recibiendo como contraprestación una cantidad de dinero en el momento de la constitución del citado derecho de superficie. Respecto a la operación descrita, en primer lugar hay que indicar con carácter general que la constitución de un derecho de superficie supondrá un ingreso en el propietario del terreno que se generará durante el periodo completo de vida del mencionado derecho, independientemente del momento de cobro de las remuneraciones pactadas, de acuerdo con el principio de devengo contenido en la primera parte del Plan General de Contabilidad, aprobado por Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre. Por consiguiente, se deberá registrar contablemente la cantidad recibida en el epígrafe "Tesorería", abonándose simultáneamente una partida de "Ingresos a distribuir en varios ejercicios", que se imputará a resultados mediante un criterio financiero, durante el periodo de devengo de aquéllos, en este caso, los 30 años de duración del derecho de superficie. En tal sentido, la calificación de estos ingresos deberá responder al fondo económico que subyace en esta operación que no es otro que el de ceder la disposición de uso de un terreno a cambio de un precio. Adicionalmente, en la medida que el inmueble construido en el terreno por cuenta de la sociedad superficiaria constituye una contraprestación más de la operación, la sociedad deberá reflejar contablemente el futuro derecho de propiedad sobre el inmueble como un activo, valorándolo por la estimación del importe actualizado que alcanzará el edificio una vez finalizado el plazo del contrato, sin perjuicio de la posible aplicación del principio de importancia relativa.

En su caso, deberá efectuarse las correcciones valorativas necesarias con el fin de atribuir al activo contabilizado el inferior valor de mercado que le corresponda al cierre del ejercicio. Si existiesen causas que determinaran la imposibilidad de estimar el valor del edificio en el futuro, no se procedería a registrar dicho valor hasta el momento en que se produjese la reversión, dando información en la memoria de las causas que imposibilitan la valoración. Por último, resulta conveniente destacar que no obstante lo anterior, si del análisis económico de la operación de constitución del derecho de superficie, se desprendiera que la contraprestación pactada por la citada operación sobre el terreno, es significativamente superior a la que se hubiera obtenido de haberse constituido sobre un terreno de similares características al considerado en la consulta, se podría poner de manifiesto que el objeto económico de la operación es la transmisión de un valor inmaterial asociado al terreno. En concreto, dicho valor inmaterial transmitido, susceptible de valoración económica, podría identificarse con un derecho de construcción con características "especiales" a favor del superficiario, en cuyo caso, debería tratarse como una venta de dicho derecho en el ejercicio en que se llevase a cabo la transmisión. Conforme a ello, si el citado valor inmaterial estuviera contabilizado formando parte del valor del terreno en la empresa propietaria del mismo, debería darse de baja el importe correspondiente con el objeto de registrar adecuadamente cada elemento patrimonial de forma separada en el activo.

COMENTARIO
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EJEMPLO


"ANPI S.A." posee un terreno edificable registrado en cuentas por su precio de adquisición, que ascendió en su día a 60.000.000 de u.m.

Hoy 1/1/X0, constituye un derecho de superficie sobre el mismo, a favor de "ANTELA S.A", por un periodo de 30 años, recibiendo como contraprestación 30 millones y pactándose la construcción de un inmueble en el citado terreno, para desarrollar su actividad empresarial, que una vez finalizado el plazo del derecho de superficie, pasará a ser propiedad de ANPI.

El 1/1/X1, terminaron las obras del edificio, suponiendo un coste de 490 millones, y estimándole una vida útil de 50 años.

Requerido un API, estableció una valoración actualizada para el citado inmueble de 290 millones, que se alcanzaría una vez finalizado el contrato.

Así mismo, se cifró en 4.200.000 de u.m., los gastos de acondicionamiento que necesitará el inmueble.

SE PIDE:



	Hipótesis I:
	Contabilizar las operaciones detalladas correspondientes a los ejercicios X0 y X1, así como a la finalización del contrato. Se sabe que los gastos originados por la cesión, fueron de 5.000.000, y que ANTELA prevé obtener en el ejercicio X1, 200 millones de ingresos, estimándose un incremento anual acumulativo del 10% para los siguientes años.



	Hipótesis II.
	Supóngase, que del análisis económico de la operación descrita, se desprendiera que la contraprestación pactada es significativamente superior a la que se hubiese obtenido sobre un terreno de similares características. De tal forma, que su remuneración fuese de 10.000.000. Contabilizar lo que proceda.




SOLUCIÓN:

Hipótesis I:

• ANPI S.A. (Propietaria del Terreno)

Ejercicio X0

* En el momento de la Constitución del Derecho de Superficie:
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Dicha cuenta, se imputará a resultados del ejercicio, en función de la duración del derecho de superficie (30 años), de tal forma que a fin de ejercicio:
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Ejercicio X1

* Por el Inmueble construido sobre el Terreno cedido, ANPI reflejará el futuro derecho de propiedad, como un activo, valorándolo por la estimación del importe actualizado que alcanzará el edificio al cabo de 30 años, y que según un API, es de 290 millones, así:
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Al ser considerado el edificio como una remuneración más de la operación, se deberá reflejar al igual que en el caso anterior, una partida de Ingresos a distribuir en varios ejercicios.

El derecho no se amortizará, al haber sido valorado por la estimación del importe actualizado que alcanzará el edificio.

* Al igual que el año pasado, se imputará la parte proporcional de la remuneración monetaria:
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Fin de Contrato.

* Toda vez que el Inmueble pasa a ser propiedad de ANPI, lo daremos de alta, suponiendo en este caso, que la valoración efectuada por el API es, al final, la que corresponde a la nave, así:
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La cuenta (13x) "Ingresos diferidos s/Inmuebles futuros", la iremos imputando a partir de ahora, a resultados del ejercicio, en función de la depreciación experimentada por la nave, al no ser su valoración, en este caso, una estimación.

• ANTELA S.A. (Superficiario)

Ejercicio X0

* Por el pago del derecho de superficie, registrará:
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* Por la amortización del derecho, en base al tiempo de cesión:
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Ejercicio X1

* En este año, y una vez concluidas las obras, ANTELA, dará de alta el edificio, que pasa a formar parte de su patrimonio:
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Como el edificio revertirá al propietario del terreno dentro de 29 años, que es el tiempo que queda para el fin del contrato, ANTELA, deberá dotar una provisión por la pérdida que se producirá al no amortizar completamente el inmueble.

Para ello, asimilaremos este caso, a la operativa de un fondo de reversión, de tal forma, que al cabo del tiempo señalado, la empresa debería tener dotado un total de:
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Su imputación a resultados, se hará en proporción a los ingresos que ANTELA piensa obtener durante el periodo de explotación, de tal forma que:

[image: ]

[image: ]

Por lo que a 31/12, por la dotación del fondo de cesión:
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* Al mismo tiempo, imputaremos el gasto por la amortización del derecho y del edificio:
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Fin de Contrato.

* Por el pago de los gastos originados por la cesión:
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* Por la reversión del edificio:
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Hipótesis II:

* En este caso, se pone de manifiesto la transmisión de un valor inmaterial asociado al terreno. La empresa tiene registrado por 60 Millones dicho activo, de los cuales 20 Millones, los podemos identificar con un derecho de construcción. De tal forma que primero, deberemos dar de baja este importe de la valoración del solar, con el objeto de registrar adecuadamente dicho derecho. Así:
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* Posteriormente, por su venta así como por la constitución del derecho de superficie:
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COMENTARIO PGC 07

[image: ]

El tratamiento de la presente Consulta siguiendo los contenidos del PGC 07 y en opinión de los autores, sería el siguiente:

• Por la cantidad de efectivo recibida, se cargaría tesorería abonándose simultáneamente una partida de "Anticipos recibidos a largo plazo", la cual codificaremos como (18x). Ésta la imputaremos en la cuenta de pérdidas y ganancias aplicando el método del tipo de interés efectivo durante el periodo del derecho de superficie, que en el caso de la consulta es de 30 años.

La clasificación de estos ingresos, deberá responder al fondo económico de la operación que no es otro que ceder la disposición del uso del terreno a cambio de un precio.

• Con respecto a la construcción futura: el inmueble construido en el terreno por cuenta de la superficiaria, constituye una contraprestación más de la operación, debiéndose reflejar contablemente el futuro derecho a la propiedad como un activo; registrándose como contrapartida una subvención, donación o legado (Norma 18ª de valoración). Su valoración, será el valor razonable del bien recibido referenciado al momento de su reconocimiento.

1.2.4.  Derechos de uso

1.2.4.1.  Cesión de bienes de dominio público

BOICAC 77, marzo 2009. Consulta 6.

Sobre el tratamiento contable de la cesión de bienes de dominio público que suponga exclusivamente el derecho de uso sobre tales bienes, sin exigencia de contraprestación.


RESPUESTA

La Doctrina administrativa abordó esta cuestión en la respuesta a la consulta nº 5, publicada en el Boletín del ICAC nº 9. Como consecuencia de la entrada en vigor del nuevo Plan General de Contabilidad (en adelante, PGC 2007), aprobado por Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, se suscita la vigencia de este criterio.

La ausencia de contraprestación exige que el tratamiento contable de la operación se analice tomando como referente la norma de registro y valoración 18ª del PGC 2007. De acuerdo con el contenido de la citada norma, la entidad beneficiada por la cesión deberá contabilizar el derecho de uso que recibe como un activo intangible por su valor razonable, registrando como contrapartida un ingreso imputado directamente en el patrimonio neto siempre que se cumplan los requisitos previstos en la citada norma. A tal efecto deberá considerarse la doctrina de este Instituto incluida en la consulta nº 11, publicada en el Boletín del ICAC nº 75.

No obstante, si en función de la especial naturaleza del sujeto cesionario el plazo acordado por la cesión se extiende a la práctica totalidad de la vida económica de los bienes cedidos, deberá tenerse en consideración esta circunstancia para calificar el derecho de uso de acuerdo con la naturaleza del bien que se recibe; en su caso, un inmovilizado material.

En relación con las mejoras que puedan introducirse en los bienes por aplicación analógica deberá tenerse en cuenta lo dispuesto en la norma de registro y valoración 3ª, letra h), del PGC 2007. De acuerdo con la citada norma, las inversiones realizadas por la entidad cesionaria que no sean separables del activo cedido en uso, se contabilizarán como inmovilizados materiales cuando cumplan la definición de activo. La amortización de estas inversiones se realizará en función de su vida útil que será la duración del acuerdo de cesión -incluido el periodo de renovación cuando existan evidencias que soporten que la misma se va a producir-, cuando ésta sea inferior a la vida económica del activo.

COMENTARIO
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EJEMPLO

El Ayuntamiento de Vigo cede sin ningún tipo de contraprestación, el 1/1/X1, el derecho al uso durante 25 años, sin posibilidad de prórroga, de un aparcamiento subterráneo a la empresa "PARKINSOL". Se considera que el aparcamiento le queda una vida útil de 50 años y su valor razonable asciende a 100.000 €

PARKINSOL, para poner en condiciones óptimas de uso el aparcamiento, realiza inversiones en éste como: adecuación, saneamiento, ...mejoras que suponen ,entre otras consecuencias, el incremento del número de plazas, así como la construcción de una nueva planta.

La ejecución de las mencionadas mejoras finalizan el 1/7/X1 y han supuesto un coste total de 24.500 €

SE PIDE:

1.- Contabilizar las operaciones descritas hasta el 31/12/X1, sabiendo que el tipo impositivo aplicable a la empresa es del 30%

2.- Lo mismo que en el punto anterior, pero en el supuesto de que la vida útil pendiente del aparcamiento en el momento de la cesión fuesen 25 años.

SOLUCIÓN:

CASO 1. Vida útil pendiente aparcamiento 50 años.

• En el momento de la cesión, PARKINSOL registrará:
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Según la presente Consulta: "(...) La entidad beneficiada por la cesión deberá contabilizar el derecho de uso que recibe como un activo intangible por su valor razonable, registrando como contrapartida un ingreso imputado directamente en el patrimonio neto (...)". [Teniendo en cuenta la Norma 18ª PGC, sobre subvenciones, donaciones y legados al existir ausencia de contraprestación en la operación].

En la misma fecha, y por el efecto impositivo:
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Así, y para el movimiento de la cuenta 479 de la 5ª parte del PGC, ésta se abonara: "(...) a2) Por el importe de los pasivos por diferencias temporarias imponibles que surjan en una transacción o suceso que se hubiese reconocido directamente en una partida de patrimonio neto, con cargo a la cuenta 8301".

• En julio del X1 nuestra empresa finaliza las mejoras del aparcamiento para que éste sea utilizado de forma óptima. En base a lo establecido en la Norma 3ª h) del PGC, sobre inversiones en activos arrendados, si éstas no son separables del activo cedido en uso, se contabilizarán como inmovilizados materiales, cuando cumplan la definición de activo. Así:
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Su amortización, se efectuará en función de la vida útil de la cesión (en nuestro caso 24 años y medio - ha pasado 6 meses desde el inicio de la cesión) y siempre que ésta sea inferior a la vida económica del activo:

[image: ]

Imputándose para este ejercicio, el importe correspondiente a 6 meses, es decir:
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• Operaciones de fin de ejercicio:

- Por la amortización del derecho de uso (en base al plazo de adscripción, 25 años):
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- Por la amortización de las inversiones realizadas en aparcamiento:
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- Por la imputación a resultados de los ingresos derivados de la cesión:
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La imputación a resultados, se efectuará atendiendo a la finalidad de la financiación gratuita, en nuestro caso un inmovilizado intangible. De tal manera, que la Norma 18ª.1.3. de Valoración especifica que se hará en proporción a la dotación por amortización de ésos, o en su caso su enajenación, corrección valorativa por deterioro o baja en balance.

- Y por la reversión del impuesto diferido derivado de la anotación anterior:
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En la 5ª parte del PGC, y para el movimiento de la cuenta 479, nos comenta que ésta se cargará: "(...) b4) Cuando se cancelen los pasivos por diferencias temporarias imponibles originados en una transacción o suceso que se hubiese reconocido directamente en una partida de patrimonio neto, con abono a la cuenta 8301"

- Por la regularización de las cuentas pertenecientes a los grupos 8 y 9:
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CASO 2. Vida útil pendiente aparcamiento 25 años.

Para el caso descrito, la presente Consulta nos dice: "(...) si en función de la especial naturaleza del sujeto cesionario el plazo acordado por la cesión se extiende a la práctica totalidad de la vida económica de los bienes cedidos, deberá tenerse en consideración esta circunstancia para calificar el derecho de uso de acuerdo con la naturaleza del viene que se recibe; en su caso un inmovilizado material (...)".

Con lo cual, y para nuestra empresa daremos de alta un inmovilizado material al coincidir el tiempo de cesión con la vida económica del activo, así:
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Todas las demás operaciones serán idénticas a las descritas en el caso 1 anterior, salvo en lo relativo a la calificación de la amortización que en este caso, habrá únicamente del inmovilizado material. Así a final del ejercicio:
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1.2.4.2.  Cesión del uso de amarres en el atraque de embarcaciones deportivas

BOICAC 80, diciembre 2009. Consulta 3.

Sobre el criterio de imputación contable de los ingresos procedentes de la cesión de uso de amarres destinados al atraque de embarcaciones deportivas.


RESPUESTA

La operación versa sobre la cesión del derecho de uso preferente de un amarre realizado por el concesionario del puerto deportivo a un tercero, a cambio de un precio o canon, que puede ser recibido de una sola vez por el concesionario en el momento de la firma del contrato.

La cuestión estriba en dilucidar si el reconocimiento de los ingresos debe realizarse en el ejercicio en que se recibe el pago de la cesión del amarre, o si se debe efectuar una imputación de los ingresos durante el periodo en que dicha cesión tiene lugar, incluso si este plazo coincide con la totalidad del periodo que resta de la concesión.

La norma de registro y valoración (NRV) 8ª del Plan General de Contabilidad, aprobado por Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, recoge los criterios aplicables a los contratos de arrendamiento y otras operaciones de naturaleza similar. A tal efecto, la norma señala que se entiende por arrendamiento cualquier acuerdo, con independencia de su instrumentación jurídica, por el que el arrendador cede al arrendatario, a cambio de percibir una suma única 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 relación con la explotación o mantenimiento de dicho activo.

De acuerdo con la citada NRV 8ª, en el supuesto de que la cesión deba calificarse como operativa, cualquier cobro que se realice por el concesionario se tratará como un cobro anticipado por el arrendamiento, que se imputará a resultados a lo largo del periodo de arrendamiento a medida que se cedan los beneficios económicos del activo arrendado.

Por el contrario, si la operación se califica como un arrendamiento financiero, será de aplicación la remisión incluida en el apartado 1.3 de la NRV 8ª para el supuesto de que el arrendador sea el fabricante o distribuidor, en cuyo caso se considerarán operaciones de tráfico comercial y se aplicarán los criterios contenidos en la NRV 14ª. Ingresos por ventas y prestación de servicios.

A tal efecto, resultan especialmente relevantes los dos primeros requisitos enumerados en la NRV 14ª.2:

- La empresa ha transferido al comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad de los bienes, con independencia de su transmisión jurídica.

- La empresa no mantiene la gestión corriente de los bienes vendidos en un grado asociado normalmente con su propiedad, ni retiene el control efectivo de los mismos.

Así, tal y como señala la norma, la imposibilidad de transferir la propiedad de los amarres, puesto que se tratan de bienes de dominio público, no puede emplearse como argumento para negar la "venta". Por el contrario, la cuestión determinante es si la cesión es completa o no, es decir, si se transmiten los riesgos y beneficios del derecho de uso, lo que con carácter general sucederá si el plazo de la cesión coincide con la totalidad del periodo que resta de la concesión y no existen limitaciones significativas al uso del cliente o a su posterior transmisión por éste a un tercero sin intervención del concesionario. Quedan a salvo las limitaciones que vengan impuestas por la obligación de permitir al concesionario el acceso a los citados amarres para prestar los servicios anexos que se hubieran contratado con la "venta".

No obstante, si los contratos incluyen cláusulas de limitación sobre la transmisión del derecho de uso, o bien del propio uso, en situaciones de no ocupación o incluso ante eventos deportivos, este acuerdo otorgaría al concesionario la posibilidad de obtener beneficios del activo y por tanto, este hecho constituiría un elemento a valorar a los efectos de calificar la operación como un arrendamiento operativo, salvo que el rendimiento que reporte al concesionario la citada ocupación temporal resulte insignificante en comparación con el aprovechamiento económico del activo.

En definitiva, es el fondo económico y jurídico de la operación materializado en sus antecedentes y circunstancias, en particular, en los términos que cada contrato específico incorpore respecto a las limitaciones que afectan a la transmisión de los riesgos y beneficios asociados al derecho de uso, los que caracterizan la operación como "venta" o arrendamiento.

COMENTARIO
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EJEMPLO

La sociedad "AMARRES VIGO", es la concesionaria de los atraques del puerto deportivo de Vigo, quedando 20 años para que finalice dicha concesión.

A principios del ejercicio X9, firma dos contratos de arrendamiento con la empresa "DEPORTIVOS CHAPELA", cuyas condiciones más relevantes son las siguientes:

- Respecto al primer contrato, el arrendamiento consiste en la cesión del derecho de uso preferente del amarre designado con el número 13 del puerto deportivo, por un periodo de 20 años: que coincidirá con la finalización de la concesión. La contraprestación será un pago único de 100.000€, en la firma del contrato. No existen limitaciones significativas al uso del atraque así como a su transmisión a terceros.

- Respecto al segundo contrato, el arrendamiento consiste en la cesión del derecho de uso preferente del amarre designado con el número 23. El periodo de la cesión será de 10 años, y el pago único consistirá en 60.000€ en la firma del contrato: la sociedad no podrá transmitir el atraque a terceros sin el consentimiento de "AMARRES VIGO".

SE PIDE:

Registro de operaciones a realizar durante en ejercicio X9, en las dos sociedades, sabiendo que la sociedad "CHAPELA" para acometer la inversión, solicito y obtuvo un préstamo de 150.000 € a pagar en 5 años, mediante anualidades constantes pagaderas a 31/12. El tipo de interés 6% anual y los gastos de formalización ascendieron 680 €, que el banco descontó al ingresar el neto resultante.

SOLUCIÓN:

Sociedad "AMARRES VIGO"

• Respecto al primer contrato, y en base a la presente consulta y a la Norma 14ª de valoración deberemos analizar si se transmiten los riesgos y beneficios del derecho de uso. En este sentido, esto ocurrirá si el plazo de la cesión coincide con la totalidad del periodo que resta de la concesión y no existen limitaciones significativas al uso de clientes. Esto es lo que ocurre en nuestro caso, por lo que anotaremos:
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La operación se será como un arrendamiento financiero, aplicándose lo establecido en el apartado 1.3 de la NRV 8ª para el supuesto de que el arrendador sea el fabricante o distribuidor.

• Respecto al segundo contrato, y al igual que el caso anterior analizando la operación, concluimos que se trata de un arrendamiento operativo ya que no se transfieren los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo. Por tanto, registraremos:
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Así, de acuerdo con la citada Norma de Valoración 8ª, en el supuesto de que la cesión deba calificarse como operativa, cualquier cobro que se realice por el concesionario se tratará como un cobro anticipado por el arrendamiento, que se imputará a resultados a lo largo del periodo de arrendamiento a medida que se cedan los beneficios económicos del activo arrendado.

• A cierre del ejercicio X9, y por la imputación de los rendimientos del segundo contrato:
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Registrando:
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Se imputará a resultados a lo largo del periodo de arrendamiento (10 años) a medida que se cedan los beneficios económicos del activo arrendado (considerándose esta imputación de forma lineal).

Sociedad "CHAPELA"

• Por la concesión del préstamo bancario:

La entidad financiera entregará a CHAPELA el siguiente cuadro de amortización para el seguimiento de la operación:



	Periodo
	Fecha
	Pagos (1)
	Intereses (2)
	Amortización (3)
	Pendiente Amortizar (4)




	0
	1/1/X9
	

	

	

	150.000



	1
	31/12/X9
	35.609,46
	9.000
	26.609,46
	123.390,54



	2
	31/12/X10
	35.609,46
	7403,43
	28.206,03
	95.184,51



	3
	31/12/x11
	35.609,46
	5.711,07
	29.898,39
	65.286,12



	4
	31/12/X12
	35.609,46
	3.917,17
	31.692,29
	35.593,83



	5
	31/12/X13
	35.609,46
	2.015,63
	33.593,83
	---





Siendo:

(1); Pago. 150.000 = a · a5¬ 0,06 ⇒ a = 35.609,46

(2) = (4)-1 x i

(3) = (1) - (2)

(4) = (4)-1 - (3)

Nuestra sociedad encuadrará el pasivo financiero dentro de la categoría "Débitos y partidas a pagar", en la cual y para su valoración inicial en la Norma 9ª.3.1.1. de la 2ª parte del PGC nos dice que ésta será: "(...) su valor razonable, que salvo evidencia en contrario, será el precio de la transacción, que equivaldrá al valor razonable de la contraprestación recibida ajustado por los costes de la transacción que les sean directamente atribuibles (...)". En nuestro caso, será:

150.000 - 680 = 149.320

Con lo cual, y a la hora de seguir la operación financiera tendrá que determinar un nuevo tipo de interés al no coincidir con el otorgado por el banco. Así y comparando:

LO QUE RECIBE = LO QUE DA

149.320 = 35.609,46· a5¬ i

i.= 6,167243%

En el apartado 3.1.2. de la Norma antes mencionada, nos comenta que los pasivos financieros incluidos en esta categoría se valorará por su coste amortizado. Los intereses devengados se contabilizarán en la cuenta de Pérdidas y Ganancias, aplicando el tipo de interés efectivo. Por lo que elaboraremos un cuadro de asignación financiera:



	Periodo
	Fecha
	Pagos (1)
	Intereses (2)
	Amortización (3)
	Pendiente amortizar (4)




	0
	1/1/X9
	

	

	

	149.320



	1
	31/12/X9
	35.609,46
	9.208,93
	26.400,53
	122.919,47



	2
	31/12/X10
	35.609,46
	7.580,74
	28.028,72
	94.890,75



	3
	31/12/x11
	35.609,46
	5.852,14
	29.757,32
	65.133,43



	4
	31/12/X12
	35.609,46
	4.016,94
	31.592,52
	33.540,91



	5
	31/12/X13
	35.609,46
	2.068,55
	33.540,91
	---





Siendo:

(2) = (4)-1 x i

(3) = (1) - (2)

(4) = (4)-1 - (3)

Registrando en el momento de la concesión:
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• Por el contrato referente al amarre 13 del puerto deportivo, CHAPELA anotará:
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Reflejando un intangible que amortizaremos por el tiempo que queda de finalización de la concesión (20 años).

• Por el segundo amarre (el número 23), lo tratará como un alquiler:
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En este caso, CHAPELA realiza un único pago por todo el periodo considerado, con lo cual y en base a la Norma 8ª de Valoración del PGC en su apartado 2: "(...) Cualquier cobro o pago que pudiera hacerse al contratar un derecho de arrendamiento calificado como operativo, se tratará como un cobro o pago anticipado por el arrendamiento que se imputará a resultados a lo largo del periodo de arrendamiento a medida que se cedan o reciban los beneficios económicos del activo arrendado".

• Operaciones al cierre del ejercicio X9

- Amortización del contrato de cesión (20 años):
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Registrando:
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- Imputación a resultados del importe correspondiente del ejercicio por el pago anticipado del alquiler (realizaremos éste de forma lineal):
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Anotando:
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- Al final de año, y en base al método del tipo de interés efectivo, registraremos los intereses devengados calculados por la operación de financiación realizada, así como la baja del principal correspondiente:
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- Al mismo tiempo, anotaremos la reclasificación del principal que amortizará nuestra empresa en el siguiente ejercicio:
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1.2.5.  Concesiones administrativas

1.2.5.1.  Renovación activos afectos a una concesión

BOICAC 80, diciembre 2009. Consulta 1.

Sobre el tratamiento contable de los activos que deben revertir a la Administración Pública que ha otorgado una concesión administrativa, cuya reposición se va a realizar en los últimos años de la concesión, y cuyo plazo residual de uso desde dicho momento es muy inferior a su vida.


RESPUESTA

A raíz de la entrada en vigor del Plan General de Contabilidad (PGC), aprobado por Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, la "inversión" que realiza una empresa en un proyecto concesional debe seguir luciendo de acuerdo con su naturaleza que, con carácter general, será la de inmovilizado material.

El tratamiento contable del fondo de reversión ha sido objeto de interpretación por parte de este Instituto en la consulta nº 2 publicada en su Boletín (BOICAC) nº 74, de junio de 2008, cuya correcta aplicación exige que la empresa realice un análisis de los "componentes" del citado fondo en la fecha de transición.

Para los activos cuya reposición se va a realizar en los últimos años de la concesión, y cuyo plazo residual de uso desde dicho momento es muy inferior a su vida económica, el resultado de este análisis lleva a calificar el fondo de reversión dotado en su día por dicho concepto como una provisión.

La cuestión que ahora se plantea es qué criterio debe seguirse conforme al nuevo Plan para reconocer este pasivo.

Considerando la especial naturaleza económica del negocio concesional, salvo un comportamiento antieconómico, una empresa "invertirá" en un proyecto siempre que mediante la utilización de estas "inversiones" obtenga ingresos suficientes para su recuperación, por lo que habrá que analizar si esto se produce en cada caso, de forma que puedan identificarse al inicio de la concesión los activos y pasivos que el PGC exige reconocer, así como el plazo de amortización de los citados activos, en principio, equivalente al plazo de vida útil que económicamente corresponda.

Desde una perspectiva económica racional, y en sintonía con el criterio recogido en el apartado 6º.10 del Marco Conceptual de la Contabilidad (MCC), debería concluirse que el coste que correspondería recuperar en el plazo que transcurre entre la fecha de reversión y el término de la vida económica, ha sido objeto de recuperación a lo largo del periodo concesional, circunstancia que pone de manifiesto al inicio un coste del proyecto concesional similar a los costes de desmantelamiento o retiro, cuyo tratamiento contable debe traerse a colación por analogía para resolver la cuestión planteada.

En definitiva, si a la vista del análisis del proyecto concesional en su conjunto existe evidencia en el momento inicial de que se van a generar ingresos que garanticen la recuperación de toda la inversión, las inversiones que por el momento en que se lleven a cabo tengan una vida económica superior a su vida útil (periodo concesional restante en cada caso), motivarán el reconocimiento de un activo intangible y de una provisión por el mismo importe, el valor actual de la obligación asumida, equivalente al valor en libros que teóricamente luciría al término de la concesión en el supuesto de que el activo no tuviese que ser entregado a la Administración concedente; es decir, considerando su vida económica y no el plazo concesional.

De acuerdo con lo anterior, el desembolso que se realiza como consecuencia de la última renovación tendrá dos componentes. En primer lugar, la contrapartida de la cancelación del coste de "retiro" pagado por anticipado en la fecha de la reposición, que trae causa de la obligación que asume la empresa de entregar los activos afectos a la concesión en el estado de uso acordado con la Administración concedente; y, en segundo lugar, la inversión en un inmovilizado material que desde una perspectiva económica racional realizaría cualquier empresa considerando el plazo de aprovechamiento económico que media entre el momento de la renovación y la fecha de reversión.

Sin embargo, si la renovación de los activos afectos a la concesión origina una revisión de las condiciones del acuerdo, por ejemplo a través de una ampliación del plazo concesional o cuando por otro medio el concesionario pueda recuperar el importe total de su inversión con la generación de ingresos suficientes desde la fecha de renovación, el planteamiento expuesto decae, sin que proceda en este caso el registro de la mencionada provisión.

Adicionalmente, se formula consulta sobre los criterios que deben aplicarse en la amortización de estos activos, cuya reposición se va a realizar en los últimos años de la concesión, y cuyo plazo residual de uso desde dicho momento es muy inferior a su vida económica.

El tratamiento contable de la amortización de los activos revertibles, sean o no objeto de reposición, está recogido en el apartado 6 del Marco Conceptual de la Contabilidad incluido en la primera parte del PGC y concretado en la consulta nº 2 del BOICAC nº 74, a cuya respuesta nos remitimos.

No obstante, con el ánimo de aclarar, a continuación se recogen los criterios generales que deben aplicarse para contabilizar los activos cuya reposición se va a realizar en los últimos años de la concesión.

a) El activo intangible que surge como contrapartida de la obligación que asume la empresa (coste asimilable a los de desmantelamiento o retiro) deberá ser objeto de amortización en el plazo de vida útil que económicamente corresponda y, en su caso, de corrección valorativa por deterioro.

Por tanto, sobre la base de los argumentos expuestos, la vida útil de este activo será el plazo concesional, y el criterio de depreciación será lineal, salvo que el patrón de uso del inmovilizado intangible pueda estimarse con fiabilidad por referencia a la "demanda o utilización" del servicio público medida en unidades físicas, en cuyo caso, este método podría aceptarse como criterio de amortización siempre que sea el patrón más representativo de la utilidad económica del citado activo.

b) La provisión que surge como contrapartida del activo intangible deberá actualizarse cada año hasta la fecha de su efectiva cancelación, circunstancia que originará el reconocimiento de un gasto financiero.

c) La diferencia entre el desembolso efectuado en la última renovación y la citada provisión (valor en libros del activo en la fecha de reversión considerando su vida económica), se contabilizará aplicando los criterios recogidos en el PGC para el inmovilizado material. En consecuencia, deberá amortizarse tomando como plazo de vida útil el periodo que reste hasta que finalice la concesión.

d) Los cambios en las estimaciones sobre el valor del activo y la provisión se tratarán de acuerdo con los criterios recogidos en el PGC para los costes de desmantelamiento, retiro o rehabilitación.

En cualquier caso conviene precisar que la depreciación es una cuestión técnica, por lo que ésta, así como los parámetros necesarios para su cuantificación deberán justificarse bajo dicho planteamiento, sin que se consideren admisibles los criterios fiscales, financieros o de reparto de resultados que pudieran afectar.

COMENTARIO
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EJEMPLO

La sociedad SANTIAGO, obtuvo el 1 de enero del X1, una concesión para la explotación de un servicio público, por un periodo de veinte años a partir de esa fecha, pagando un importe de 50.000 €.

Para hacer frente a la explotación, adquirió en dicha fecha maquinaría afecta a la concesión por un importe de 180.000 €. Su vida útil es de dieciocho años, estimándose un valor de reposición de la misma de 198.000 €.

A la vista del análisis del proyecto concesional en su conjunto, existe evidencia en el momento inicial que se van a generar ingresos que garanticen la recuperación de toda la inversión.

SE PIDE:

CASO A). Regístrese lo correspondiente a lo expuesto y en concreto a las siguientes fechas:



	•1/1/X1

	• 1/1/X19, sabiendo que se adquirió la máquina que revertirá al ente público y cuyo importe ascendió a 196.000 €; dándose de baja la máquina antigua



	•31/12/X1

	• 31/12/X20, fin de la concesión. Nuestra empresa hace entrega de la máquina al Ente público.



	•31/12/X18

	





CASO B). Suponiendo que como consecuencia de la renovación de los activos afectos a la concesión, se origina una revisión de las condiciones del acuerdo: que quedan materializadas en una ampliación del plazo concesional de 16 años más o que sea el caso que el concesionario pudiese recuperar el importe total de su inversión con la generación de ingresos suficientes desde la renovación, comentar si la problemática contable sería la misma del caso anterior.

NOTA: El tipo de interés de mercado es del 5% anual

SOLUCIÓN:

CASO A) NO SE PRODUCE AMPLIACIÓN PLAZO CONCESIONAL

Gráficamente, hoy (1/1/X1) podemos plantear esta situación:
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• Operaciones a 1/1/X1

- En enero del X1, se produce el desembolso por la concesión:

[image: ]

Se registra por el precio de adquisición de aquellas concesiones susceptibles de transmisión. Lo amortizaremos por el plazo concesional, de 20 años.

- En la misma fecha registraremos el activo que se afecta a la concesión:
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Cuya duración es de 18 años, por lo que amortizaremos a fin de ejercicio por importe de 10.000 €

- Como la máquina que necesita la empresa para la explotación dura menos que la concesión, se necesita adquirir una nueva que revertirá al ente público con posterioridad. Sin embargo quedaría pendiente únicamente 2 años, un tiempo muy inferior a la vida económica del activo (18 años). En base a la presente consulta y dado que la empresa ha realizado un análisis por lo que aún así el proyecto generará ingresos suficientes que garanticen la recuperación de la inversión, daremos de alta un intangible y al mismo tiempo una provisión cuyo importe será: "(...)el valor actual de la obligación asumida, equivalente al valor en libros que teóricamente luciría al término de la concesión en el supuesto de que el activo no tuviese que ser entregado a la Administración concedente; es decir, considerando su vida económica y no el plazo concesional (...)". Es decir en nuestro caso:
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Actualizaremos por el tiempo que se realizará la renovación (y en nuestro caso ocurrirá el 31/12/X18)

Anotaremos:
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• Operaciones a 31/12/X1

- Amortización de la concesión,
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Anotando:
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- Por la amortización del activo intangible surgido de la operación, relacionada con la provisión:
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Según la presente consulta, será objeto de amortización: "(...) en el plazo de vida útil que económicamente corresponda (...)" siguiendo que esta vida útil será el plazo concesional y que el criterio de depreciación aplicado será el lineal, salvo que el "patrón de uso del inmovilizado intangible" pueda estimarse con fiabilidad por referencia a la demanda o utilización del servicio público medida en unidades físicas. Optamos por la primera alternativa. Así:
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- Por la actualización de la provisión, que se realizará cada año hasta su cancelación, originando un gasto financiero,
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Anotándose:
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Movimiento similar al que podemos encontrar en lo especificado en la quinta parte del PGC "Definiciones y relaciones contables" relativo a la cuenta 143.

- Por la amortización de la maquinaria, deberemos imputar una cuota anual de 10.000 € tal y como comentamos antes:
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• Operaciones a 31/12/X18

- Amortización de la concesión:
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- Por la amortización del activo intangible surgido de la operación:

[image: ]

- Por la actualización de la provisión:
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- Por la amortización de la maquinaria:
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• Operaciones a 1/1/X19

- Adquisición de la nueva máquina que revertirá en el ente concesional dentro de dos años (fin de la concesión):
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Así, y según la presente Consulta, el desembolso efectuado por la empresa tendrá dos componentes: la cancelación de la provisión y la inversión en un inmovilizado material.

Este último, deberá amortizarse tomando como plazo de vida útil el periodo que reste hasta el fin de la concesión (2 años)

- Baja de la maquinaría antigua.
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• Operaciones a 31/12/X20

- Amortización de la concesión:
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- Por la amortización del activo intangible surgido de la operación.
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- Por la amortización de la cuota anual de la nueva máquina que revertirá al ente público:
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Amortizándose en el periodo que reste hasta el fin de la concesión (2 años, en nuestro caso).
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- Baja de la concesión administrativa:
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- Baja del activo intangible:
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- Entrega de la maquinaria revertible a la administración:
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CASO B) SE PRODUCE AMPLIACIÓN PLAZO CONCESIONAL

En este supuesto, no procedería el registro de la mencionada provisión y en consecuencia el activo intangible asociado al reconocimiento de la misma. Por lo tanto se registrarían todos los apuntes anteriores excepto los que guardan relación con los temas descritos (provisión y activo intangible asociado).

1.2.6.  Propiedad Industrial/Intelectual

1.2.6.1.  Diversas cuestiones sobre obras audiovisuales

BOICAC 80, diciembre 2009. Consulta 2.


Sobre el tratamiento contable de la producción y distribución de una obra audiovisual. Las cuestiones que se preguntan son las siguientes:

1ª. Determinación del coste de producción de una obra audiovisual y, en particular, si forman o no parte del mismo los costes por honorarios de registro de la obra, los de notario u otros profesionales, así como el coste de publicidad y promoción.

2ª. Tratamiento contable de la imputación de determinados ingresos y gastos de la obra audiovisual.



RESPUESTA

1ª) "Coste de producción" de una obra audiovisual.

La calificación contable de la obra como existencias o inmovilizado deberá realizarse de acuerdo con la función o uso que desempeña en relación con la actividad objeto de explotación.

Así, son existencias todas aquellas producciones destinadas a incorporarse o que se hayan incorporado al ciclo de comercialización que constituye el objeto propio de la actividad económica de la empresa. Por consiguiente, en la medida que estas producciones estén destinadas a la venta o consumo, hay que considerar que las mismas constituyen las existencias de la sociedad, debiendo figurar en el balance en la partida correspondiente a estos activos.

No obstante lo anterior, si el objeto social de la empresa consistiese en la explotación económica de las mencionadas producciones sin que se produzca la trasferencia sustancial de los riesgos y beneficios asociados a estos activos, deberían calificarse como un inmovilizado en tanto que elementos destinados a servir de forma duradera a la actividad de la empresa.

El concepto de coste de producción se encuentra definido en el Marco Conceptual de la Contabilidad (MCC) incluido en la primera parte del Plan General de Contabilidad (PGC), aprobado por Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, así como en las normas de registro y valoración (NRV) 2ª y 10ª, relativas al inmovilizado y a las existencias, respectivamente, siendo estos criterios aplicables al coste de producción de una obra audiovisual. En particular, el apartado 6º.1. "Coste histórico o coste" del MCC dispone:

"El coste de producción incluye el precio de adquisición de las materias primas y otras materias consumibles, el de los factores de producción directamente imputables al activo, y la fracción que razonablemente corresponda de los costes de producción indirectamente relacionados con el activo, en la medida en que se refieran al periodo de producción, construcción o fabricación, se basen en el nivel de utilización de la capacidad normal de trabajo de los medios de producción y sean necesarios para la puesta del activo en condiciones operativas".

De conformidad con lo dispuesto en el PGC y sus normas de desarrollo, el coste de la obra debe calcularse por referencia al periodo de producción, siempre y cuando adicionalmente, dichos costes sean necesarios para la puesta del activo en condiciones operativas, recogiéndose en este concepto los costes de producción directos e indirectos. Por tanto, tal y como se establece específicamente en la Resolución de 9 de mayo de 2000, del ICAC por la que se establecen criterios para la determinación del coste de producción, los gastos de comercialización, como son los de publicidad y promoción, y los generales de administración, no formarán parte del citado coste.

En relación con los gastos por honorarios de registro de la obra, los de notario u otros profesionales, la Resolución de 21 de enero de 1992 del Instituto de Contabilidad y Auditoría de Cuentas, por la que se dictan normas de valoración del inmovilizado inmaterial, dedica su apartado cuarto a la regulación de la propiedad industrial, señalando en su párrafo 4 lo siguiente:

"4. Para los elementos de la propiedad intelectual se utilizarán los mismos principios y criterio de valoración que los indicados para la propiedad industrial, utilizando para su contabilización una partida específica.

Aplicando por analogía este criterio al caso consultado, debe concluirse que formarán parte del coste de producción el coste de registro y formalización de la obra audiovisual. Sin embargo no se incluirá en el coste de producción los honorarios de otros profesionales que no reúnan los requisitos generales incluidos en la presente contestación."

2ª) Tratamiento contable de la imputación de determinados ingresos y gastos.

a) Sobre la cesión de un porcentaje de participación en los derechos de explotación de la obra audiovisual (aunque no en el negativo), por tiempo limitado, a cambio de un precio.

La norma de registro y valoración (NRV) 8ª del PGC recoge los criterios aplicables a los contratos de arrendamiento y otras operaciones de naturaleza similar. A tal efecto, la norma señala que se entiende por arrendamiento cualquier acuerdo, con independencia de su instrumentación jurídica, por el que el arrendador cede al arrendatario, a cambio de percibir una suma única 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 relación con la explotación o mantenimiento de dicho activo.

Por tanto, si la operación se calificase como un arrendamiento financiero, será de aplicación el criterio recogido en el apartado 1.3 de la NRV 8ª para el supuesto de que el arrendador sea el fabricante o distribuidor, en cuyo caso se considerarán operaciones de tráfico comercial y se aplicarán los criterios contenidos en la norma relativa a ingresos por ventas y prestación de servicios.

Según manifiesta el consultante, es usual que la distribución de una obra audiovisual se instrumente mediante la formalización de diversos contratos, de tal suerte que desde una perspectiva económica y jurídica la obra es objeto de fragmentación en diversos componentes (exposición en salas cinematográficas, pases en televisión, distribución videográfica, etcétera), a priori, todos ellos independientes en la generación de flujos de efectivo.

Considerando esta particularidad, este Instituto cree razonable que el análisis de los acuerdos de disposición de los citados derechos se realice de forma individualizada para cada uno de los citados componentes, circunstancia que podría determinar, en su caso, la baja parcial de cada uno de ellos respecto al importe total contabilizado en proporción a su respectivo valor razonable.

Por el contrario, si la cesión debe calificarse como operativa, de acuerdo con el apartado 2 de la NRV 8ª cabe señalar que la productora continuará presentando y valorando la obra en arrendamiento conforme a su naturaleza, sin que proceda la baja del activo intangible. Cualquier cobro que se realice al contratar un derecho de arrendamiento calificado como operativo se tratará como un cobro anticipado por el arrendamiento, que se imputará a resultados a lo largo del periodo de arrendamiento a medida que se cedan los beneficios económicos del activo arrendado, a salvo de lo que a continuación se indica respecto a los importes recibidos en concepto de "mínimo garantizado".

En este sentido, si la contraprestación por la cesión se basa en un porcentaje de los ingresos del distribuidor por la exhibición o explotación de la obra, el productor reconocerá un ingreso a medida que se exhiba o explote la película, siempre que la recaudación del pago acordado esté razonablemente asegurada.

b) Ingresos por mínimo garantizado en contratos de distribución calificados a efectos contables como arrendamientos operativos.

Según manifiesta el consultante, en contraprestación a la cesión de los derechos de explotación, la distribuidora abonará al productor una cantidad en la fecha en que se produzca la calificación por el Ministerio de Cultura de la obra audiovisual por edades. Dicho importe se entrega en concepto de anticipo no retornable del precio de la cesión que se abonará en la fecha del tercer aniversario desde la calificación de la obra. El precio de la cesión representa un importe equivalente a un porcentaje sobre el total de los ingresos cedidos recaudados, siempre que se sobrepase un umbral mínimo de recaudación.

En primer lugar es preciso señalar que con carácter previo a la calificación de la cesión como operativa, cuando el acuerdo incorpore un importe mínimo garantizado, la empresa deberá realizar un adecuado análisis del fondo económico del contrato, dado que en función de las condiciones del acuerdo dicho importe podría determinar la calificación del arrendamiento como financiero.

Calificado el acuerdo como arrendamiento operativo, el tratamiento contable de dicho anticipo no reembolsable cumple la definición de ingreso en el momento en que nazca el derecho al mismo, circunstancia que se entenderá producida cuando se cumplan las siguientes condiciones:

- La obra está terminada y entregada o disponible para entrega inmediata e incondicional.

- Ha comenzado el periodo de autorización para que el cliente pueda explotar o exhibir la obra.

c) Sobre la imputación temporal de las subvenciones a la cuenta de resultados.

Según manifiesta el consultante las subvenciones se conceden, generalmente, dos años después del estreno de la obra, circunstancia que exige traer a colación el criterio recogido en la consulta 11 publicada en el Boletín de este Instituto (BOICAC) nº 75, de octubre de 2008, que a continuación se reproduce.


"(...) Dado que no se pueden reconocer ingresos por una subvención hasta que ésta obtenga el carácter de no reintegrable, en un caso como el referido en la consulta (subvención que cumple los requisitos para ser no reintegrable en un momento posterior al de devengo de los gastos que financia o de la amortización de los activos que financia), debe señalarse que:

1. En la medida en que la subvención financie gastos específicos ya devengados o la totalidad del valor original de un activo, de forma que se hubieran imputado gastos (en su caso, dotaciones a la amortización) asociados a la subvención, en un ejercicio anterior al periodo en que la subvención sea reconocible como ingreso de patrimonio neto, el importe de la subvención correspondiente a los citados gastos se ha de imputar a la cuenta de pérdidas y ganancias en el momento en que se cumplan las condiciones para su registro

2. Si la subvención financia parte de un activo, y en el momento de registro de la subvención como ingreso de patrimonio neto, el valor contable del activo fuese superior al importe concedido, se aplicará el criterio general de imputar en la cuenta de pérdidas y ganancias la citada subvención, donación o legado, en proporción a la dotación a la amortización efectuada en ese periodo para el activo financiado, desde el momento del registro, es decir, prospectivamente. En este caso no procederá hacer imputaciones en función de la amortización de años previos, en tanto la subvención, donación o legado se ha debido registrar como un ingreso en un momento posterior de acuerdo con los criterios contables (en consecuencia, no se trata de un error ni de un cambio de criterio contable) y admite ser correlacionada con la imputación a la cuenta de pérdidas y ganancias del valor contable del activo a partir del momento en que, de acuerdo con la norma de registro y valoración 18ª del Plan General de Contabilidad, procede su registro como ingreso de patrimonio neto."



No obstante, si en el momento en que la subvención cumple los requisitos para ser no reintegrable, el valor en libros del activo es inferior a la subvención otorgada, la diferencia hasta el citado valor en libros se imputará en dicho ejercicio a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Respecto al momento en que debe reconocerse la subvención como ingreso en el patrimonio neto, tal y como se ha indicado, esta circunstancia no se producirá hasta que no se cumplan las condiciones que la NRV 18ª exige en su apartado 1.1, fecha que lógicamente deberá ser posterior a la de su concesión.

d) Amortización de la obra

Si la obra se califica como un inmovilizado intangible deberá amortizarse a partir del momento en que esté en condiciones de funcionamiento, es decir, cuando pueda producir ingresos con regularidad, según se establece en la Resolución de 30 de julio de 1991, del Instituto de Contabilidad y Auditoría de Cuentas, por la que se dictan normas de valoración del inmovilizado material (cuya aplicación en este punto es extensible al inmovilizado intangible).

Por tanto, en principio, la calificación administrativa por edades a cargo del Ministerio de Cultura debería fijarse como fecha de inicio del periodo de amortización.

No obstante, si desde una perspectiva económica racional dicho hito no fuera suficiente para considerar que el activo está en condiciones de participar normalmente en el proceso productivo al que está destinado, esto es, de forma plena y con regularidad, el inicio del periodo de amortización deberá postergarse hasta que concurra dicha circunstancia, en particular, hasta que se produzca su estreno comercial, sin perjuicio, claro está, de la obligación de registrar una pérdida por deterioro si antes de la fecha de inicio concurren las circunstancias previstas en el PGC para contabilizar la citada pérdida.

En relación con la vida útil de la obra, cabe indicar que, considerando su analogía con los gastos de desarrollo (activos intangibles con un mercado en continuo cambio, y por lo tanto sujetos a un elevado riesgo de obsolescencia), habrá que tener en cuenta el período máximo de 5 años, salvo prueba en contrario, para dichos activos.

Por último, el método de amortización deberá prestar especial atención a la naturaleza del activo, cuyo patrón de consumo está muy vinculado a la generación de ingresos en los primeros años de explotación, sin que en ningún caso proceda aplicar una amortización creciente.

COMENTARIO
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EJEMPLO

La productora audiovisual "QUE BELLO ES EL SÉPTIMO ARTE S.A. ", cuyo objeto social, consiste en la explotación económica de producciones audiovisuales: está llevando a cabo con sus propios medios un corto animado que piensa titular "Z.P, PEPIÑO Y MARIANO nos sacan de la crisis y ascienden al CELTA a primera", los costes en que ha incurrido hasta la fecha, tienen la siguiente composición:



	- Precio de adquisición de materias primas y otros consumibles
	180.000€



	- Costes directamente atribuibles
	260.000€



	- Costes indirectos imputables que corresponden al periodo de producción
	93.800€




A principios del ejercicio X9, procede al registro de la obra, ascendiendo los gastos de notario, registro y formalización a un importe de 6.200 € que se pagan al contado.

En dicha fecha, se contrata una campaña publicitaria, cuya finalidad será la promoción de la obra en distintos medios y que abarcará un trimestre de duración, (enero-marzo), los gastos de la misma han ascendido a 15.000 € que se pagarán en efectivo.

A principios del mes de junio, se obtiene por parte del Ministerio de Cultura la calificación administrativa de "apta para todas las edades".

El valor razonable de la obra asciende a 1.500.000 €.

En relación con la obra ya terminada, se procede a su fragmentación en los siguientes componentes:

1.- Cesión para la explotación de la obra en salas cinematográficas.

2.- Distribución video-gráfica

3.- Cesión de la obra para su explotación mediante pases en las distintas TV.

Con respecto a 1), explotación salas cine:

Se formaliza el 1/6/X9 un contrato de arrendamiento con la firma "CINES-EXIN", mediante el cual esta firma explotará la obra en sus salas cinematográficas por un periodo de 4 años a cambio del pago de cuatro cuotas anuales de 225.600€ pagaderas por vencido a 1/6. El valor razonable de la cesión es de 800.000€, siendo el tipo de interés de mercado para estas operaciones del 5% anual.

Con respecto a 2), distribución en video:

Se firma un contrato de arrendamiento con la cadena "VIDEO-CLUB GROUCHO", mediante dicho contrato, se ceden los derechos de explotación y distribución de la obra en formato DVD, por un periodo de tres años; a cambio se perciben 150.000 € en el día de hoy (5/6/X9). El valor razonable de esta cesión es de 300.000 €.

Con respecto a 3), pases en televisión:

Se firma un contrato de arrendamiento con la distribuidora" TELETUBIS" por el cual se le ceden los derechos de explotación de la obra en la modalidad de pases en las distintas TV, la distribuidora abona en estos momentos 120.000 € (10/6/X9); dicho importe se recibe en concepto de anticipo no retornable del precio de la cesión al haberse producido la calificación otorgada por el Ministerio de Cultura de la obra audiovisual por edades , el resto del importe de la cesión se cobrará a los 3 años y su importe ascenderá a 180.000 €. El valor razonable de la obra asciende a 400.000 €

El 1/6/X11 la XUNTA de GALICIA, comunica que le ha sido concedida una subvención no reintegrable de 486.000€ por la obra intelectual referenciada, importe que abonará próximamente.

SE PIDE (sabiendo que el tipo de interés de mercado, es del 5% anual):

A) Registro de las operaciones realizadas por la sociedad en el ejercicio X9, la obra referenciada se amortizará en el plazo máximo previsto legalmente para este tipo de activos, el método de amortización será de suma de dígitos decrecientes.

B) Registro de la concesión de la subvención en el ejercicio X11 y operaciones al cierre del ejercicio.

SOLUCIÓN:

REGISTRO DE OPERACIONES EN EL EJERCICIO X9

• En primer lugar, veremos cómo calificar contablemente la obra intelectual (inmovilizado o existencias).

Al consistir el objeto social de la empresa: la explotación económica de producciones audiovisuales, estos activos los calificaremos como inmovilizado en tanto que se trata de elementos destinados a servir de forma duradera a la actividad de la empresa.

Según los datos disponibles a principios del ejercicio X9 la obra se encuentra registrada de la siguiente manera:


	
(20x) Propiedad intelectual

(180.000+260.000+93.800)


	533.800



Así la Norma 2ª.1.2, sobre el coste de producción en el Inmovilizado nos comenta que éste se obtendrá "(...) añadiendo al precio de adquisición de las materias primas y otras materias consumibles, los demás costes directamente imputables a dichos bienes. También se añadirá la parte que razonablemente corresponda de los costes indirectamente imputables a los bienes de que se trate en la medida en que tales costes correspondan al periodo de fabricación o construcción y sean necesarios para la puesta en activo en condiciones operativas (...)".

• Por la inscripción de la obra en el registro:
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Según las directrices de la presente Consulta, y en base a lo establecido en la RICAC 21/1/92, formarán parte del coste de producción el coste de registro y formalización de la obra audiovisual.

• Por el registro de la campaña publicitaria.
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Se llevará a una partida de gastos, al establecer la RICAC 9/5/00 que los gastos de comercialización como los de publicidad y promoción, no formarán parte del coste de producción.

A principios del mes de junio, se obtiene la calificación de la obra, la cual la tenemos registrada contablemente por un importe de:


	
(20x) Propiedad intelectual

(533.000 + 6.200)


	540.000 €



siendo su valor razonable de 1.500.000€.

El momento de la calificación de la obra, lo tendremos en cuenta para iniciar la amortización de la obra, según la presente consulta y en base a la RICAC 30/7/91.

• Registro del contrato de arrendamiento con la sociedad "CINES - EXIN"

Primero deberemos determinar qué tipo de arrendamiento es el que tiene que estar contabilizando nuestra sociedad. El arrendamiento de forma genérica es "(...) cualquier acuerdo (...) por el que el arrendador cede al arrendatario, a cambio de percibir una suma única de dinero o una serie de pagos o cuotas, el derecho a utilizar un activo durante un periodo determinado". [Norma 8ª Valoración PGC].

El de carácter operativo en su definición, incluye que: "(...) sin que se trate de un arrendamiento de carácter financiero". ¿Cuándo lo consideraremos, pues, financiero?. En la misma Norma, en su apartado 1.1., nos comenta: "Cuando de las condiciones económicas de un acuerdo de arrendamiento, se deduzca que se transfieren sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato, dicho acuerdo deberá calificarse como arrendamiento financiero (...)".

Esta transferencia, se presume por diversas circunstancias, clasificándolas según que en el acuerdo exista o no opción de compra. En nuestro caso, no ésta no existe, por lo que la Norma 8ª en su redacción establece como "financiero" el acuerdo si:


(...)

c) En aquellos casos en los que, al comienzo del arrendamiento, el valor actual de los pagos mínimos acordados por el arrendamiento suponga la práctica totalidad del valor razonable del activo arrendado



Comprobemos este punto:


	Valor actual de los pagos mínimos: 225.600 a4¬ 0,05 =
	799.966



Es prácticamente igual al


	Valor razonable del activo arrendado:
	800.000



Con lo cual, finalizamos por calificar este contrato de arrendamiento como "financiero" y lo contabilizaremos según se establece en el apartado 1.3. "Contabilidad del arrendador" de la Norma 8ª de Valoración del PGC: "El arrendador, en el momento inicial, reconocerá un crédito por el valor actual de los pagos mínimos a recibir por el arrendamiento más el valor residual del activo aunque no esté garantizado, descontados al tipo de interés implícito del contrato (...) cuando el arrendador sea el fabricante o distribuidor del bien arrendado, en cuyo caso se considerarán operaciones de tráfico comercial y se aplicarán los criterios contenidos en la norma relativa a ingresos por ventas y prestación de servicios (...)"

Para registrar la operación, realizaremos el siguiente cuadro (Cuadro 1) para determinar la asignación financiera:



	Periodo
	Fecha
	Anualidad
	Intereses
	Amortización
	Pendiente de amortizar




	0
	1/6/X9
	----------
	----------
	----------
	799.966



	1
	1/6/X10
	225.600
	39.998,30
	185.601,70
	614.364,30



	2
	1/6/X11
	225.600
	30.718,22
	194.881,79
	419.482,52



	3
	1/6/X12
	225.600
	20.974,13
	204.625,87
	214.856,65



	4
	1/6/X13
	225.600
	10.742,83
	214.856,65
	----------





Así, por el contrato:
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El arrendador, en el momento inicial, reconocerá un crédito por el valor actual de los pagos mínimos a recibir por el arrendamiento más el valor residual del activo aunque no esté garantizado, descontados al tipo de interés implícito del contrato. [Norma de valoración 8ª1.3.].

Al mismo tiempo, y según la presente consulta y dada la calificación del contrato como "financiero" daremos de baja el intangible pero en la parte que le corresponda (el peso que tiene este contrato, sobre el resto): el análisis de los acuerdos de disposición de los citados derechos se realizará de forma individualizada para cada uno de los citados componentes, circunstancia que podría determinar, en su caso, la baja parcial de cada uno de ellos respecto al importe total contabilizado en proporción a su respectivo valor razonable.

Así, el valor razonable de este arrendamiento representa un porcentaje sobre el valor total de la obra de:
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el cual aplicado sobre el coste de producción de la obra supone un importe de:

540.000 x 53,33% = 288.000

Cuantía ésta que daremos de baja:
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• Registro del contrato de arrendamiento con la cadena "VIDEO CLUB GROUCHO".

De la misma manera que en el caso anterior, determinaremos ante qué tipo de contrato de arrendamiento nos encontramos (financiero- operativo); al no existir opción de compra, estaremos en presencia de un arrendamiento financiero si se transfieren sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato, y esto ocurrirá, entre otros en los siguientes casos [Apartado 1.1. Norma 8ª Valoración PGC: comprobaremos aquellos más relevantes, dados los datos del enunciado]:

- Contratos en los que el plazo del arrendamiento coincida o cubra la mayor parte de la vida económica del activo (caso b.)

En nuestro caso, la vida económica del activo (5años) - como los gastos de desarrollo- > que la duración del contrato (3 años), por lo que se incumple.

- En aquellos casos en los que, al comienzo del arrendamiento, el valor actual de los pagos mínimos acordados por el arrendamiento suponga la práctica totalidad del valor razonable del activo arrendado (caso c)

Comprobemos esta circunstancia:


	Valor actual de los pagos mínimos:
	150.000



Es menor que:


	Valor razonable del activo:
	300.000



En resumen concluiremos que se trata de un arrendamiento operativo.

Al calificarse como operativa de acuerdo con el apartado 2 de la NRV 8ª, la productora continuará presentando y valorando la obra en arrendamiento conforme a su naturaleza, sin que proceda la baja del activo intangible.

Por tanto, y por el registro del importe recibido a inicio del mes de junio:
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De tal manera, que y siguiendo la mencionada Norma 8ª de Valoración, apartado 2: "(...) Cualquier cobro que se realice al contratar un derecho de arrendamiento calificado como operativo se tratará como un cobro anticipado por el arrendamiento, que se imputará a resultados a lo largo del periodo de arrendamiento, a medida que se cedan los beneficios económicos del activo arrendado"

Igualmente reconocemos un derecho de cobro que efectuaremos al cabo de los tres años:
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• Registro del contrato de arrendamiento con la distribuidora "TELETUBIS"

De la misma manera que en los casos anteriores, analizaremos con los datos disponibles en presencia de qué tipo de contrato nos encontramos. Así, y en base a los distintos casos enunciados, comprobamos que


	
Valor actual de los pagos mínimos:

120.000 + 180.000 · (1+0,05)-3


	275.490,77



Es menor que:


	Valor razonable del activo
	400.000



Llegando a la conclusión de que el arrendamiento es operativo.

Anotaremos por el anticipo recibido no reembolsable:

[image: ]

Según la presente Consulta, una vez calificado el arrendamiento como "operativo", el tratamiento contable del anticipo no reembolsable cumple la definición de ingreso, en el mismo momento que nazca el derecho del mismo, que será cuando cumple las condiciones:

1.- La obra está terminada y entregada o disponible para entrega inmediata e incondicional

2.- Ha comenzado el periodo de autorización para que el cliente pueda explotar o exhibir la obra

Ambas condiciones, se cumplen en nuestro caso

• Operaciones realizadas al cierre del ejercicio X9

- Imputación de rendimientos de los contratos de la obra fragmentada:

* Con respecto al contrato con "CINES-EXIN": 7 meses, desde junio (cuadro 1):
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* Con respecto al contrato con "VIDEO CLUB GROUCHO": imputaremos los ingresos de forma lineal durante la duración del contrato (3 años) al suponer que la obra se explota de forma regular (7 meses en este ejercicio X9):
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* Con respecto al contrato con "TELETUBIS", por el ingreso financiero devengado en el ejercicio (7 meses):

Intereses = (155.490,77 · (1+0,05)7/12 - 155.490,77) = 4.488,99

Anotando:

[image: ]

- Por la amortización de la obra:
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	Vida útil (analogía con los gastos de desarrollo)
	5 años



	
Método de amortización

[La Consulta, explicita que tiene éste debe estar vinculado a la generación de ingresos en los primeros años de explotación sin que en ningún caso proceda aplicar una amortización creciente]


	Dígitos decrecientes



	
Inicio Amortización

[Según esta Consulta, la calificación administrativa por edades a cargo


	A principios mes de junio




Del ministerio de cultura debería fijarse como fecha de inicio del periodo de amortización.

Basado en la RICAC 30/7/91]
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Como en el ejercicio X9, empezamos en junio imputaremos de la primera cuota 7 meses:
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Con lo cual, anotaremos:
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REGISTRO DE LA CONCESIÓN DE LA SUBVENCIÓN Y OPERACIONES AL CIERRE DEL EJERCICIO X11.

Registro Subvención

En el mes de junio del X11, nos conceden una subvención no reintegrable de 486.000€ por la totalidad de la obra intelectual.; es decir nos conceden:
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Del importe de la subvención:



	Al primer contrato (CINES-EXIN), le corresponden: 288.000 x90%
	259.200 (1)



	A los otros dos contratos, le corresponden: 252.000 x 90%
	226.800 (2)



	Total
	486.000




NOTAS:

(1) Este importe se imputará al resultado del ejercicio por financiar el valor contable de un activo que se ha dado de baja. En la Norma 18ª de valoración, en su apartado 1.3 sobre criterios de imputación a resultados y en concreto para activos del inmovilizado intangible, material e inversiones inmobiliarias: "(...) se imputarán como ingresos del ejercicio en proporción a la dotación a la amortización efectuada en ese periodo para los citados elementos o, en su caso, cuando se produzca su enajenación, corrección valorativa por deterioro o baja en balance."

(2) Con respecto al importe del resto de la subvención, estaremos a lo dispuesto en la consulta nº 11 del BOICAC 75: "(...) Si la subvención financia parte de un activo, y en el momento de registro de la subvención como ingreso de patrimonio neto, el valor en libros del activo es inferior a la subvención otorgada, la diferencia hasta el citado valor en libros se imputará en dicho ejercicio a la cuenta de pérdidas y ganancias"

Comprobemos este extremo:



	
Valor en libros del activo: 252.000 – 151.200 =

Coste de producción.:252.000

Amortización acumulada (2años):151.200

[Dos primeras cuotas amortización: 84.000 + 67.200]


	100.800



	Menor que:
	




	Importe de la subvención
	226.800



	Diferencia (a resultado del ejercicio):
	126.000




- Anotaremos por el importe de la subvención concedida:
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- Por la imputación de la subvención correspondiente al primer contrato y la parte que corresponde a los contratos segundo y tercero visto anteriormente:
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- Por el registro del efecto impositivo asociado a la subvención.
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Operaciones realizadas al ejercicio del ejercicio X11

- Imputación de rendimientos de los contrataos de la obra fragmentada:

*Con respecto al contrato con "CINES-EXIN": intereses del año X11 (véase cuadro 1):
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Anotándose:
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* Con respecto al contrato con "VIDEO CLUB GROUCHO": imputaremos los ingresos correspondientes a un año (era de forma lineal):
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* Con respecto al contrato con "TELETUBIS", por el ingreso financiero devengado en el ejercicio X11

Intereses = [155.490,77·(1,05)2+7/12 - 155.490,77·(1,05)1+7/12] = 8.398,93

Anotando:
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- Por la amortización de la obra intelectual:

Sabemos que las distintas cuotas de amortización que intervienen en el ejercicio X11:
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De la 2ª cuota de amortización, corresponden 5 meses y de la 3ª cuota 7 meses. Por tanto:
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Registrando:
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- Imputación de la subvención:

Se imputará (importe restante: 486.000 -259.200-126.000 = 100.800) en tres años que es la vida útil del activo que financia y el método a utilizar, el mismo: suma de dígitos decrecientes; Por tanto:
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Para este ejercicio X11, imputaremos la parte correspondiente a 7 meses, con lo cual:
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- Por el registro de la reversión del efecto impositivo asociado a la subvención.
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- Por la regularización al cierre del ejercicio
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Inmovilizado material 



1.3.1.  Adquisiciones

1.3.1.1.  Compra de un edificio a cambio de una renta vitalicia

BOICAC 30, mayo 1997. Consulta 1.

Sobre la contabilización de la adquisición de un edificio a cambio de una renta vitalicia a favor del vendedor.


RESPUESTA

En la operación realizada se origina, desde un punto de vista económico-racional, un intercambio de valores económicos, de lo que se deduce que debe coincidir el importe de los mismos.

De acuerdo con lo anterior, el valor de mercado del edificio recibido a cambio de la renta vitalicia debe ser el importe por el que debe registrarse en el activo del balance el bien objeto de transmisión, teniendo en cuenta que si el activo adquirido comprende tanto el edificio como el terreno en el que se encuentra, deberán figurar por separado estos inmovilizados materiales.

Como contrapartida, el importe estimado de la deuda que asume la empresa, figurará en el pasivo del balance formando parte de la agrupación C) "Provisiones para riesgos y gastos".

Dicho valor de mercado, se obtendrá, si existe un mercado representativo para dichos bienes, de la cotización que presentara dicho bien en la fecha a que se refiere la adquisición, teniendo en cuenta sus características propias. Si no existiera dicho mercado, deberá calcularse el valor de mercado de acuerdo con la mejor estimación posible del mismo, para lo que se emplearán criterios racionales.

En cada ejercicio económico, la empresa registrará los intereses producidos por dicha deuda, calculados al tipo de interés de mercado para deudas similares, que representará en todo caso uno de los componentes de los pagos por la renta vitalicia, cuyo importe total vendrá determinado por la suma del importe anterior más la parte de la deuda (provisión) que se amortiza en cada ejercicio.

Adicionalmente hay que indicar que, debido al carácter estimativo de la deuda que efectivamente conllevará la renta vitalicia, si como consecuencia del conocimiento del algún hecho relevante en relación con el número de años de vida probable del acreedor de la renta vitalicia (para lo que se podrán tener en cuenta las tablas utilizadas para el seguro de vida en las entidades de seguros, si bien hay que considerar que estas tablas están confeccionadas para una masa de personas y están basadas en valores de vida media, circunstancia que no se da en un caso aislado), se pone de manifiesto una insuficiencia o un exceso de la provisión que recoge el importe estimado de la deuda, se deberán tener en cuenta las nuevas estimaciones en los sucesivos ejercicios para cuantificar adecuadamente la citada provisión. Las dotaciones o excesos a la citada provisión, se registrarán en la cuenta de pérdidas y ganancias de acuerdo con su naturaleza.

COMENTARIO
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EJEMPLO

"A" recibe a 1/1/01, un edificio a cambio de una renta vitalicia, a favor del vendedor. El precio de mercado, será el valor dado al inmueble, que se cifra en 10.000 u.m., de las cuales un 20% corresponden al suelo.

La vida probable del acreedor de la renta vitalicia, se estima en 20 años.

Y el 5% efectivo anual, será el interés por el cual la sociedad remunerará la deuda surgida.

SE PIDE:

Contabilizar las operaciones oportunas.

SOLUCIÓN:

Cuando recibe la construcción, "A" registrará:
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Dará de alta la construcción, por su valor de mercado, y como contrapartida registrará la deuda que asume, en un cuenta de "Provisiones para riesgos y gastos", debido a su carácter estimativo (depende del número de años que le queden al acreedor de vida) diferenciando según el plazo de pago entre el corto y largo plazo.

En cada ejercicio, se registrarán los intereses producidos por dicha deuda, calculados al tipo de interés del mercado para deudas similares (5% efectivo), así:
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En la misma fecha, registraremos el pago de la renta vitalicia, que esta formado por 2 componentes: los intereses y una parte de amortización de la deuda, así:

[image: ]

COMENTARIO PGC 07

[image: ]

Los contenidos establecidos en la presente Consulta, son similares a los establecidos en el PGC 07. Del análisis del fondo económico de la operación, el valor actual de los pagos a realizar por la renta vitalicia y el valor razonable de la edificación deben ser coincidentes.

Los pagos acordados por la renta vitalicia tienen la naturaleza de una provisión, ya que cumple con los requisitos establecidos en el Marco Conceptual y la Norma 15ª de Valoración, la cual nos comenta: "La empresa reconocerá como provisiones los pasivos que, cumpliendo la definición y los criterios de registro o reconocimiento contable contenidos en el Marco Conceptual de la Contabilidad, resulten indeterminados respecto a su importe o a la fecha en que se cancelarán (...).

En el supuesto que hubiese un cambio en la estimación de la renta vitalicia (por ejemplo debido al cambio en la expectativa de la vida del acreedor de la renta), se corregirá la provisión con cargo a una cuenta del subgrupo 21 [5ª parte del PGC, movimiento cuenta 143].

A continuación, y según lo comentado incorporamos un ejemplo en base a la nueva normativa.

EJEMPLO

Recibimos un edificio a cambio de una renta vitalicia a favor de su antiguo propietario, el importe a pagar anualmente es de 12.000€ y el número probable de años de vida remanente del acreedor es de 10 años (para el cálculo de la vida remanente se han utilizado tablas actuariales para el seguro de vida en entidades de seguros).

El valor razonable del edificio es de 102.362€ (el valor del suelo representa el 20% del total)

SE PIDE:

Registro de las operaciones durante el primer año, sabiendo que el tipo de interés es del 3% anual.

SOLUCIÓN:

• Registro de las operaciones a la firma del contrato:

El edificio lo valoraremos por el valor actual de los pagos de la renta vitalicia:

Valor actual pagos renta vitalicia: 12.000 · a10¬ 0,03 = 102.362,434

Siendo el cuadro de la operación financiera descrita:



	Periodo
	Pago
	Interes
	Amortiz
	Pendiente




	0
	

	

	

	102.362,43



	1
	12.000
	3070,87302
	8.929
	93.433,31



	2
	12.000
	2802,99921
	9.197
	84.236,31



	3
	12.000
	2527,08919
	9.473
	74.763,40



	4
	12.000
	2242,90186
	9.757
	65.006,30



	5
	12.000
	1950,18892
	10.050
	54.956,49



	6
	12.000
	1648,69459
	10.351
	44.605,18



	7
	12.000
	1338,15542
	10.662
	33.943,34



	8
	12.000
	1018,30009
	10.982
	22.961,64



	9
	12.000
	688,849089
	11.311
	11.650,49



	10
	12.000
	349,514561
	11.650
	0,00





Anotándose:
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(*) La cuantía correspondiente a devolver en el primer año, sin tener en cuenta los intereses que se devengarán y que registraremos a final del ejercicio

• En el momento de efectuar el pago al final del ejercicio:
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• Y por la reclasificación a corto plazo de la cantidad a devolver en el 2º año:
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1.3.1.2.  Compra de un inmueble no construido con pacto de reserva de dominio

BOICAC 39, septiembre 1999. Consulta 1.

Sobre el registro contable de la compra de bienes inmuebles no construidos en el momento de la firma del contrato y sobre los que se establece un pacto expreso de reserva de dominio por parte del vendedor.


RESPUESTA

En síntesis, el caso contable consiste en que la empresa compradora formaliza un contrato privado de compraventa sobre un bien inmueble que vinculará de manera permanente a la empresa, y que está pendiente de construcción, de forma que se compromete a pagar el precio fijado para dicho bien atendiendo a un calendario que le exige sucesivos desembolsos desde la firma del contrato a la finalización de las obras. Por otra parte, el vendedor al firmar el contrato de compraventa establece un pacto de reserva de dominio, hasta que se le haya satisfecho la totalidad del precio convenido.

A partir de este planteamiento, el comprador está efectuando entregas en efectivo al proveedor, en concepto de "a cuenta", de obras futuras, por lo que los importes entregados se deberán registrar como un anticipo para inmovilizaciones materiales, que deberá lucir en la partida 4. Anticipos e inmovilizaciones materiales en curso, del epígrafe III. "Inmovilizaciones materiales", del activo del modelo normal de balance, recogido en la cuarta parte del Plan General de Contabilidad, aprobado por Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre.

Posteriormente, a medida que el comprador vaya recibiendo del proveedor total ó parcialmente los inmuebles construidos, es decir, cuando dichos inmuebles se incorporen al patrimonio de la empresa, deberá mantener el importe correspondiente en la partida anteriormente citada mientras se trate de inmovilizaciones materiales en curso, mientras que cuando haya finalizado la construcción de los inmuebles, deberá registrarlos como inmovilizaciones materiales en la partida 1.Terrenos y construcciones del epígrafe III. "Inmovilizaciones Materiales" del activo del modelo normal de balance; adicionalmente, si el importe del activo supera el anticipo, se deberá registrar, en su caso, la correspondiente deuda.

En todo caso, en la memoria de las cuentas anuales se deberá suministrar cualquier información que resulte significativa acerca de la operación indicada, en particular sobre la reserva de dominio, de forma que las cuentas anuales reflejen la imagen fiel del patrimonio, situación financiera y resultados de la empresa.

COMENTARIO
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EJEMPLO

"EL GATO PESETERO S.A.", firma un contrato con "ESTEVEZ S.L.", una inmobiliaria con la que se pacta la adquisición de un edificio a construir en la calle del Príncipe nº7, sita en Vigo.

El total convenido se cifra en 200 millones, de los cuales un 30% se desembolsan en el momento de la firma, aplazándose el resto en dos pagos de igual cuantía a los 6 y 12 meses.

Las condiciones del contrato son las siguientes:

1. El comprador adquiere la posesión del inmueble y, por tanto, el derecho a su disfrute, pero no el poder de disposición sobre el mismo. Toda vez que se ha satisfecho la totalidad del importe, la propiedad se transmite automáticamente.

2. El vendedor conserva la propiedad, pero no puede disponer de la cosa, mientras el comprador cumpla sus obligaciones.

3. El precio no será objeto de revisión. Y por la demora en su entrega, se penalizará con 5.000 u.m./ día incumplido.

SE PIDE:

Contabilizar lo que proceda, sabiendo que se ha cumplido con lo estipulado en el contrato.

SOLUCIÓN:
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Los distintos pagos realizados por el GATO PESETERO, se registrarán como entregas a cuenta de la futura construcción ya que, y según las condiciones del contrato, ésta no formará parte del patrimonio de la empresa hasta su total desembolso.

• En el momento de la firma del contrato, registrará:
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• A los 6 y 12 meses anotará el mismo asiento en el Libro Diario:
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• Una vez satisfecho la totalidad del importe, y transcurrido un año desde la firma, EL GATO PESETERO, dará de alta el bien objeto del contrato, de tal forma:
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COMENTARIO PGC 07

Las directrices establecidas en la presente Consulta, en nuestra opinión, serían aplicables íntegramente con el PGC 07.

1.3.1.3.  Gastos de puesta en marcha como parte del precio de adquisición

BOICAC 44, diciembre 2000. Consulta 2.

Sobre la calificación contable de gastos de puesta en marcha de un inmovilizado.


RESPUESTA

En la norma de valoración 2ª "Inmovilizado material" del Plan General de Contabilidad, aprobado por Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre, se establece que: "El precio de adquisición incluye, además del importe facturado por el vendedor, todos los gastos adicionales que se produzcan hasta su puesta en condiciones de funcionamiento: gastos de explanación y derribo, transporte, derechos arancelarios, seguros, instalación, montaje y otros similares." Por su parte, la norma sexta, apartado tres de la Resolución de 30 de julio de 1991, del Presidente del Instituto de Contabilidad y Auditoría de Cuentas, por la que se dictan normas de valoración del inmovilizado material, dispone que: "(...) Se entiende que el inmovilizado está en condiciones de funcionamiento cuando el bien es capaz de producir rendimientos con regularidad, una vez superado el período de prueba, es decir, cuando está disponible para su utilización." Teniendo en cuenta las normas referenciadas, y la dificultad que implica la definición del momento de puesta en condiciones de funcionamiento, a fin de limitar los gastos en que se haya incurrido para añadirlos como mayor valor de adquisición del inmovilizado, se señala que, con carácter general, se entenderá que la puesta en condiciones de funcionamiento se producirá en el momento en que los bienes de inmovilizado, después de superar un montaje, instalación y pruebas necesarias, estén en condiciones de participar normalmente en el proceso productivo al que están destinados. En consecuencia, si es necesario realizar pruebas para conseguir que el inmovilizado se encuentre en condiciones de funcionamiento y pueda participar de forma plena y con regularidad en el proceso productivo, (aunque se puedan producir ingresos, de carácter accesorio mientras se realicen dichas pruebas), los gastos en que se incurran, se considerarán mayor valor de adquisición o coste de producción; en caso contrario serán gastos del ejercicio y como tales se incluirán en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias.

COMENTARIO
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EJEMPLO

La empresa "CENSA S.A.", adquiere el 10/5/01, para su proceso productivo una máquina de control numérico. El precio facturado por el proveedor en Barcelona, asciende a 50.000.000 de u.m.

Fue necesario su transporte hasta la central de la empresa, en Porriño, debiendo desembolsar por tal servicio 2.000.000 de u.m. El montaje fue llevado a cabo por personal de la empresa, estimándose en 1.300.000 u.m. su coste.

Dada la complejidad de la citada máquina, es necesario la realización de pruebas para incorporarla al proceso productivo. Las mismas, han supuesto un gasto de 500.000 u.m.

Durante el periodo de pruebas se han obtenido unos ingresos accesorios por ventas del producto de 200.000 u.m.

El 1/7/01, finalizó el periodo de pruebas, de tal forma que la máquina participará de forma plena y regular en el proceso productivo.

El 30/4/01, la Xunta de Galicia, notifica a CENSA S.A., la subvención de 20.000.000 u.m. a fondo perdido para financiar la citada máquina, la cual había sido solicitada a finales del año anterior.

SE PIDE:

Contabilizar las operaciones que se derivan de la adquisición de la máquina para el ejercicio 01.

Otros datos:

• IVA 16%

• Vida útil de la máquina: 5 años

• Se estima que finalizada la vida útil, la máquina podrá ser vendida en 9 millones, estimándose unos gastos de venta y desmontaje de 2 millones. La sociedad desea amortizar por el método degresivo del porcentaje constante, de manera que terminada la vida útil, la cantidad pendiente de amortizar coincida con el valor residual.

• La subvención se percibe el 10/10/01.

SOLUCIÓN:

• A finales de Abril, la sociedad recibe la notificación de la Xunta, sobre la subvención solicitada , sin que ésta sea efectiva; de tal forma que registrará:
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• El 10 de mayo, adquiere la Maquinaria a un proveedor de Barcelona, anotando:
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(*) En el momento en que tiene lugar la incorporación de la Maquinaria al patrimonio de la empresa, sabemos que la Xunta nos ha concedido una subvención para financiar parte de la misma (= en un 40%: [image: ]). De tal manera que se conoce el importe de la cuota de IVA soportado que no será deducible, cuando la subvención se perciba efectivamente.

Así el inmovilizado, se valorará por el precio de adquisición, incluido el importe de la cuota de IVA soportado que no será deducible en el momento en que nos ingresen la subvención (Norma 15ª de valoración), con independencia de que a efectos tributarios, el importe total del IVA soportado en la operación, resulta deducible en la correspondiente declaración - liquidación.

De tal forma, que CENSA en la liquidación que presente este trimestre (2T), y que registrará con fecha 30/06/01, deducirá el importe total del IVA soportado.

Sin embargo parte de éste, será reclamado posteriormente por la Hacienda, cuando la subvención sea cobrada , por lo que contablemente ese IVA que pierde la condición de deducible lo anotaremos en una partida acreedora con denominación adecuada ( 475x HP acreedora por exceso de IVA deducible), y figurará en el Pasivo del Balance ( Consulta 2. Boicac 41).

• Por el transporte de la Maquinaria hasta la Sede Social de la empresa en Porriño, se anotará:
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Según la Norma 2ª.2 de Valoración: "El precio de adquisición incluye, además del importe facturado por el vendedor, todos los gastos adicionales que se produzcan hasta su puesta en condiciones de funcionamiento: (...) transporte, derechos arancelarios, seguros, instalación, montaje y otros similares"

• El montaje fue realizado por personal de la propia empresa, activando el coste correspondiente como mayor valor de la máquina, al encontrarnos en una situación semejante a la de antes (aún no está en condiciones de funcionamiento):
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• Por los gastos incurridos como consecuencia de las pruebas realizadas:
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(*) Se han considerado como mayor valor del Inmovilizado al ser estas pruebas necesarias, para que la Máquina se encuentre en condiciones de funcionamiento y pueda participar con regularidad y de forma plena en el proceso productivo.

• Durante la realización de las pruebas, CENSA obtuvo unos ingresos accesorios, por la venta de los productos, registrando de esta forma:
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• El 10 de octubre, CENSA percibe la subvención que con anterioridad, la Xunta le había notificado, anotando:
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• Debido a la percepción efectiva de la subvención, ingresaremos la parte correspondiente al IVA no deducible de la maquinaria, en la declaración-liquidación del trimestre, así:
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• Operaciones realizadas a 31/12

.... Amortización de la Máquina: (a partir del 1/7/01, fecha en la que la máquina participará de forma plena y regular en el proceso productivo).



	
- Precio de adquisición

* Importe factura + IVA no deducible: 53.200.000

* Transporte: 2.000.000

* Transporte: 2.000.000

* Coste Personal: 1.300.000

* Coste Pruebas: 500.000


	57.000.000



	
- Valor Residual

* Precio de Venta: 9.000.000

* Gastos venta y desmontaje: (2.000.000)


	7.000.000




Tabla amortización (*)



	Años
	Amortización
	Pendiente Amortización




	0
	

	57.000.000



	1
	19.526.911= 57.000.000 x 0,342577389(*)
	37.473.089



	2
	12.837.433= 37.473.089 x 0,342577389
	24.635.656



	3
	8.439.619= 24.635.656 x 0,342577389
	16.196.037



	4
	5.548.396= 57.000.000 x 0,342577389
	10.647.641



	5
	3.647.641= 10.647.641x 0,342577389
	7.000.000





(*) Este método consiste en aplicar un tanto fijo "t", sobre el valor pendiente de amortizar al comienzo de cada ejercicio, para calcular la cuota de amortización correspondiente. Dichas cuotas de amortización, serán:

A1 = t·V0

A2 = t·V1 = t·(V0 - t·V0) = t ·(1- t )·V0

A3 = t·V2 =t·(V1 - t·V1)= t·(1-t )·V1 = t·(1-t )· (1- t )·V0 = t·(1 - t )2 V0

....

An = t·(1 - t )n-1·V0

Se verifica que: A1 > A2 > A3 > ... >An

También se verifica la siguiente relación: Vn = V0 ( 1 - t )n

El valor de "t", será igual a:
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En el supuesto:
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En este ejercicio, registraremos como gasto de amortización el correspondiente a 6 meses, así:

[image: ]
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.... Al mismo tiempo, imputaremos la Subvención (130), proporcionalmente a la depreciación experimentada por el activo (según la Norma 20ª de Valoración), así:

[image: ]

(*) 20.000.000 x 0,342577389 = 6.851.548 (cuota anual)

[image: ]

COMENTARIO PGC 07

Las directrices establecidas en la presente Consulta, en nuestra opinión, serían aplicables íntegramente con el PGC 07.

1.3.1.4.  Adquisición de terreno e inmueble que se derriba para edificar nueva construcción

BOICAC 68, diciembre 2006. Consulta 1.

Sobre el tratamiento contable a aplicar en la adquisición de un terreno y un inmueble, que posteriormente se derriba para edificar una nueva construcción.


RESPUESTA

En el supuesto descrito es necesario diferenciar dos posibles situaciones:

Si el supuesto de hecho es que se está adquiriendo un terreno con una construcción para ser derribada, tanto la construcción adquirida con el solar como los gastos producidos por el derribo, para poder efectuar obras de nueva planta, supondrán un mayor precio de adquisición del terreno, sin que el importe resultante pueda superar en ningún caso su valor de mercado.

Sin embargo, cuando lo que se está adquiriendo es un inmovilizado consistente en un edificio construido sobre un terreno, cuyo destino no es el derribo para efectuar obras de nueva planta sino su utilización por la empresa con carácter de permanencia, la empresa en el momento de la adquisición, de conformidad con el criterio incluido en la norma de valoración 3ª. Normas particulares sobre inmovilizado material, incluida en la quinta parte del Plan General de Contabilidad, aprobado por Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre, deberá contabilizar por separado el valor del terreno y el de la construcción.

En este último caso, si con posterioridad se altera el citado destino, hay que señalar que esta circunstancia no debe suponer un cambio en la calificación contable del activo, siempre y cuando el período de utilización no resulte irrelevante ni accidental.

En este sentido, habrá que considerar que si una construcción inicialmente adquirida para ser utilizada, finalmente es derruida con posterioridad a un período de utilización como el que se ha hecho referencia, se pondrá de manifiesto una pérdida que, en principio, se debía haber estimado durante los períodos previos de utilización (en particular, al estimar la vida útil de las instalaciones o la recuperabilidad o no de las mismas en las condiciones de actividad de la empresa), y si esto no se realizó se reflejará contablemente imputando a la cuenta de pérdidas y ganancias un gasto por el importe del valor neto contable de los mencionados bienes.

Adicionalmente, en este caso y en sintonía con el tratamiento contable de los costes de destrucción que surjan en un proceso de ampliación o mejora, regulado en la norma tercera de la Resolución de 30 de julio de 1991, del Instituto de Contabilidad y Auditoría de Cuentas, por la que se dictan normas de valoración del inmovilizado material, los costes necesarios para proceder a la demolición, en tanto constituyan un gasto necesario para acometer las nuevas instalaciones, se considerarán como mayor valor del nuevo inmovilizado, con el límite del valor mercado de los elementos patrimoniales que hayan de construirse.

En consecuencia, siempre será necesario analizar la operación en su conjunto desde una perspectiva económico racional. Así, en el caso que nos ocupa, habrá que analizar las circunstancias concretas que concurren (intención sobre cuál será el destino del inmovilizado, tiempo transcurrido desde la adquisición hasta que se produce el derribo de la construcción, si el precio pagado por el inmovilizado es el valor de mercado de un solar de similares condiciones o puede entenderse que se está adquiriendo una construcción, etcétera) para atendiendo a todo ello poder otorgar a la operación su adecuado tratamiento contable.

COMENTARIO

[image: ]

EJEMPLO

"LA CAÑIZA S.A.", adquiere el 8/1/07 un edificio por un precio de 3.000.000 € a un particular. En el importe está incluido el impuesto correspondiente y lo abona a través de cheque bancario.

Además desembolsa 50.000 € de gastos notariales y registrales aparte de 90.000 € al A.P.I que realizó la gestión.

El edificio se encuentra prácticamente en ruinas, existiendo sólo un inquilino en régimen de alquiler. Éste renuncia a su derecho de arrendamiento y desaloja el inmueble previa indemnización de 60.000 € que nuestra empresa abona el 15/3/07.

La sociedad retira diversa maquinaria inservible existente en un patio del edificio, abonando por gastos de retirada 6.000 € el 1/4/07.

Realizados diversos estudios, la entidad decide rehabilitar el edificio para su sede social, ejecutando un proyecto de obra con un coste total de 9.000.000 € más 100.000 € para gastos de demolición de la construcción existente.

Con objeto de financiar la edificación el 1/5/07, obtiene un préstamo de 6.000.000 € a pagar en tres años a razón de dos millones por año al 6% anual. Los gastos de formalización hacen que el T.A.E. asciende al 6,25%.

Las obras se desarrollan aplicando medios propios la sociedad. En el mes de julio, los gastos de demolición se elevan a 100.000 €, correspondiendo el 50% a sueldos, el 20% a la seguridad social a cargo de la empresa y el 30% a suministros.

A 31/12/07, la certificación de obra expedida por el arquitecto del proyecto, estima que se ha desarrollado el 60% (5.400.000 €), distribuyéndose el coste de ejecución de la siguiente manera:

• 30%, sueldos y salarios.

• 10%, seguridad social a cargo empresa.

• 50%, materiales adquiridos.

• 10%, suministros.

El 1/4/08, se finaliza el edificio, estando en condiciones de funcionamiento ascendiendo los gastos de escritura de la obra nueva a 42.856 €. Los costes de la parte de la obra ejecutada en el 2008, se imputan en los mismos porcentajes del año anterior.

SE PIDE:

CASO A. Contabilizar las operaciones descritas hasta 31/12/08. La sociedad decide activar los gastos financieros en la medida de lo posible. Vida útil 40 años.

CASO B. Supóngase que la empresa está adquiriendo un inmovilizado consistente en un edificio construido sobre un terreno. Su destino será la sede social de la empresa. El importe pagado fue de 5.000.000 €, estimándose el importe del terreno en un 30%. La operación se realizó al contado, al 50%. El resto, a los dos años, aceptando una letra al vencimiento que incorpora intereses al 8% anual. La operación se realizó el 1/1/07. La rehabilitación de la construcción se lleva a cabo por la empresa "DRAGADOS", ascendiendo los gastos a 200.000 €, que fueron satisfechos el 1/4/07 fecha en la cual la edificación se encuentra en condiciones de funcionamiento. Se estima una vida útil de 10 años, periodo que se calcula procederá a su derribo.

El 3/1/09, la empresa decide derribar la construcción para acometer las nuevas instalaciones. Dicha operación no había sido previamente contemplada y se decidió por el Consejo de Administración en dicha fecha. Los gastos del citado derribo ascendieron a 150.000 € que fueron satisfechos 1/4/09.

Registre las operaciones descritas.

SOLUCIÓN:

CASO A

• En enero del 07, compra el edificio y paga además los gastos de intermediación:
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Tanto la construcción adquirida con el solar, como los gastos producidos por el derribo para efectuar las obras de nueva planta, supondrán un mayor precio de adquisición del terreno según lo establecido en la presente Consulta y en la Norma 3ª de Valoración del PGC.

• En marzo del 07, nuestra empresa paga la indemnización al inquilino:
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• Por el retiro de la maquinaria:

[image: ]

Formarán parte del precio de adquisición todos los gastos que se originen hasta la puesta en condiciones de funcionamiento.

• En mayo nos conceden el préstamo. Gráficamente:

[image: ]

El importe de los gastos para que el T.A.E. de la operación ascienda al 6,25% anual, lo determinaremos igualando en el origen:

LO QUE RECIBE = LO QUE DA

6.000.000 - Gastos = 2.360.000 · (1 + 0,0625)-1 + 2.240.000 · (1 + 0,0625)-2

+ 2.120.000 · (1 + 0,0625)-3

Despejando:

Gastos = 27.144 €

Anotando:

[image: ]

• Por los gastos de demolición:
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• Por la activación (Norma 3ª Valoración):
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• Operaciones fin de ejercicio (2007):

- Por los gastos incurridos en la construcción (60% 9.000.000 = 5.400.000)

[image: ]

- Por la activación:

[image: ]

- Registro de los intereses devengados por el préstamo (8 meses):

[image: ]

- Activación gastos financieros (intereses + comisiones):

[image: ]

Son gastos financieros los intereses y comisiones derivados de la utilización de fuentes ajenas de financiación (RICAC Inmovilizado Material).

• En abril del 08, por los gastos incurridos en la construcción (40% 9.000.000):

[image: ]

• Por la activación:
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• Por el traspaso al inmovilizado ya finalizado:
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• Por la activación de los gastos financieros del préstamo (Enero a inicio de abril, 3 meses):
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• Los gastos de escritura, formarán parte del precio de adquisición de la construcción (Norma 3ª):

[image: ]

En esta fecha se finaliza el edificio, y el saldo de esta cuenta asciende a:

(221) Construcciones = 3.600.000 + 5.400.000 + 27.144 + 330.000 + 42.856 = 9.400.000

• Pago de los intereses anuales y la amortización del préstamo:
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• Registro de los intereses devengados del préstamo ( 8 meses):
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• Reclasificación a corto plazo:
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• Por la amortización correspondiente a este ejercicio (9 meses):
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Inicia su amortización desde su puesta en condiciones de funcionamiento.

CASO B

• A comienzos del ejercicio 07, por la adquisición del inmovilizado:
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En este caso el destino del inmovilizado, no es el derribo para efectuar obras de nueva planta, sino su utilización por parte de la empresa con carácter de permanencia. La empresa deberá contabilizar por separado el valor del terreno y el de la construcción.

• Por los gastos de rehabilitación:
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• Operaciones fin de ejercicio (31/12/07):

- Por los intereses devengados procedentes de la financiación del proveedor

[image: ]

Gráficamente:
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- Previamente, al encontrarse el inmovilizado en condiciones de funcionamiento en abril, pudimos activar los gastos financieros hasta esta fecha (1/1 -1/4):
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- Reclasificación de la deuda:
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- Reclasificación (1)  de los gastos a distribuir a corto plazo:

[image: ]

- Amortización del Inmovilizado (en este ejercicio imputaremos 9 meses, desde el mes de abril).

Pero, ¿por cuánto teníamos registrado el inmovilizado?.
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Con lo cual la cuota de amortización anual, si su vida útil es de diez años, ascenderá:
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Correspondiendo al 2007:
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Anotando:
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• Operaciones fin de ejercicio 2008:

- Pago de la deuda en esta fecha:
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- Registro de los intereses devengados en este ejercicio:
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- Por la amortización (en este caso se imputará el importe de la cuota anual):
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• Derribo de la construcción.

El periodo de utilización de la misma no ha sido irrelevante (casi dos años). El posible derribo en esta fecha no había sido contemplado al estimar la vida útil (10 años). En consecuencia se reflejará contablemente un gasto en la cuenta de Pérdidas y Ganancias por el Valor Neto Contable de la Construcción:

[image: ]

En cuanto a los costes de la demolición, en tanto constituyan un gasto necesario para acometer las nuevas instalaciones, se considerarán como mayor valor del inmovilizado, con el límite del valor de mercado de los elementos patrimoniales que hayan de construirse:

[image: ]

COMENTARIO PGC 07

[image: ]

En opinión de los autores, los contenidos de la presente Consulta, resultan de aplicación en el nuevo PGC 07, con el siguiente matiz:

Si el destino del terreno y la construcción adquirida no es el derribo, sino su utilización por la empresa con carácter de permanencia, se habrá registrado en el momento de la adquisición por separado el valor del terreno y la construcción. Igualmente en dicho momento, si el periodo de utilización no se prevea irrelevante ni accidental y su destino final fuese la demolición, los costes estimados de desmantelamiento, y este es el matiz (diferencia criterios antigua y nueva normativa), se deberán incorporar al inmovilizado, registrando como contrapartida y por el valor actual de dichos costes, la correspondientes provisión por desmantelamiento. De esta manera en la Introducción del PGC, en su punto 7: "(...) En el inmovilizado material se incorpora, formando parte del precio de adquisición, el valor actual de las obligaciones derivadas del desmantelamiento, retiro o rehabilitación del lugar en el que se asienten los activos, que en el Plan de 1990 originaban el registro sistemático de una provisión para riesgos y gastos. La provisión que debe contabilizarse como contrapartida del inmovilizado se actualizará cada año por el efecto financiero ocasionado por el descuento, sin perjuicio de la revisión del importe inicial que pueda traer causa de una nueva estimación del coste de dichos trabajos, o del tipo de descuento aplicado. En ambos casos, el ajuste motivará, al inicio del ejercicio en que se produzca, tanto la revisión del valor del activo como de la provisión (...)". Igual redacción, nos encontramos en el apartado 1 de la Norma 2ª de Valoración del PGC: "(...) Asimismo, formará parte del valor del inmovilizado material, la estimación inicial del valor actual de las obligaciones asumidas derivadas del desmantelamiento o retiro y otras asociadas al citado activo, tales como los costes de rehabilitación del lugar donde se asienta, siempre que estas obligaciones den lugar al registro de provisiones de acuerdo con lo dispuesto en la norma aplicable a éstas (...)".

1.3.1.5.  Valoración y registro nuda propiedad en una aportación no dineraria

BOICAC 69, marzo 2007. Consulta 3.

Sobre el registro contable en una sociedad anónima de una aportación no dineraria consistente en la nuda propiedad de un inmueble que procede calificar como inmovilizado.


RESPUESTA

La Resolución de este Instituto de 30 de julio de 1991 por la que se dictan normas de valoración del inmovilizado material, establece que la valoración de un inmovilizado material recibido como consecuencia de aportaciones no dinerarias en la constitución o ampliación de capital de sociedades anónimas, se realizará, con carácter general, de acuerdo con lo previsto en el artículo 38 del texto refundido de la Ley de Sociedades Anónimas (TRLSA), aprobado por Real Decreto Legislativo 1564/1989, de 22 de diciembre, es decir, por el valor otorgado en la escritura de constitución o ampliación de capital. En este caso, el valor escriturado que corresponde a la nuda propiedad en que se materializa la aportación no dineraria.

Asimismo, la sociedad nudo propietaria, deberá tener en cuenta lo dispuesto en la norma de valoración 2ª.5. del Plan General de Contabilidad, aprobado por Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre, que establece lo siguiente:


"2ª.5. Correcciones de valor de inmovilizado material. En todos los casos se deducirán las amortizaciones practicadas, las cuales habrán de establecerse sistemáticamente en función de la vida útil de los bienes, atendiendo a la depreciación que normalmente sufran por su funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia que pudiera afectarlos.

Deberán efectuarse las correcciones valorativas necesarias, con el fin de atribuir a cada elemento del inmovilizado material el inferior valor de mercado que le corresponda al cierre de cada ejercicio, siempre que el valor contable del inmovilizado no sea recuperable por la generación de ingresos suficientes para cubrir todos los costes y gastos, incluida la amortización.

Por la depreciación duradera que no se considere definitiva, se deberá dotar una provisión; esta provisión se deducirá igualmente a efectos de establecer la valoración del bien de que se trate; en este caso no se mantendrá la valoración inferior, si las causas que motivaron la corrección de valor hubiesen dejado de existir."



En el caso planteado en la consulta, dado que el uso efectivo del inmueble no corresponde a la sociedad nudo propietaria, no procederá practicar la amortización correspondiente a la depreciación que sufra el inmueble por su funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de la obsolescencia que pudiera afectarlo.

En el ejercicio en que se extinga el usufructo, produciéndose la consolidación del dominio en el nudo propietario como consecuencia de muerte del usufructuario, expiración del plazo por el que se constituyó o por cumplirse la condición resolutoria consignada en el título constitutivo, únicamente procederá informar de esta situación en la memoria, sin que corresponda realizar modificación alguna del valor contable asignado a la nuda propiedad, al amparo del principio de precio de adquisición, y siendo de aplicación los criterios generales de amortización.

COMENTARIO
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EJEMPLO

"SAL S.A.", se constituye en junio del 2007 (5/6/07), emitiendo 50.000 acciones de nominal 10 € y con un precio de emisión de 12 €. La mitad de las acciones se suscriben en metálico con un desembolso del 50% y el resto consiste en una aportación no dineraria que efectúa el Sr. Gómez, consistente en la nuda propiedad de un inmueble, cuyo valor otorgado en la escritura de constitución asciende a 300.000 €. La valoración que sobre la citada Nuda han realizado diversos expertos independientes ha sido de 280.000 €. En ambos casos, se estima que el 80% corresponde al vuelo y el resto al suelo.

En julio del 2007 se inscribe la sociedad en el registro mercantil, ascendiendo los gastos a 3.000 €, que son abonados junto con los derivados de impresión de títulos, memoria, abogados, notarios que ascendieron en total a 9.000 €. La sociedad decide amortizarlos en el plazo máximo vigente.

El 15 de octubre, la sociedad exige un desembolso del 25% dando a los accionistas un plazo de un mes para abonarlo. Transcurrido dicho plazo, han resultado morosos 2.000 títulos. Los gastos ocasionados por tal circunstancia, han sido de 2.000 €. La sociedad decide emitir duplicados originando unos gastos de 1.000 €. Se consiguen colocar 1.800 títulos a un precio de 15 € con desembolso total. Por los no colocados, se reduce el capital. Igualmente se practica la liquidación a los morosos.

A finales de año (31/12), el precio de mercado del citado inmueble es de:



	Terrenos
	70.000



	Construcciones
	225.000




Siendo su vida útil estimada de 30 años.

Por su parte, en las cuentas del Sr. Gómez (aportante) el citado inmueble estaba registrado el año pasado (31/12/06):



	Terrenos
	50.000



	Construcciones
	120.000



	Ingresos diferidos usufructo inmuebles
	20.000



	A.A. Inmovilizado Material
	(12.000)




Los gastos ocasionados como consecuencia de la aportación, ascendieron a 2.500 €.

Otros datos de interés que afectan a las cuentas del Sr. Gómez en relación con esta operación:

- El valor de mercado de las acciones recibidas ascienden a 280.000 €

- Los ingresos diferidos surgidos del usufructo, se imputan linealmente.

- El citado inmueble fue cedido en usufructo a la empresa "BICOCA S.A.", por un periodo de 10 años; de los cuales quedan dos años completos para su finalización. La vida útil estimada en la sociedad del Sr. Gómez fue de 40 años.

SE PIDE:

Registro de las operaciones para ambas sociedades (SAL y Sr. Gómez), en el ejercicio 2007.

SOLUCIÓN:

"SAL S.A."

• En junio, procede a la emisión de los 50.000 títulos con un precio de 12 euros y valor nominal de 10 euros:
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• Dichos títulos se suscriben, la mitad en metálico desembolsando el 50% del nominal y la totalidad de la prima. El resto, a través de una aportación no dineraria consistente en la Nuda Propiedad de un Inmueble:
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(*) Según la RICAC 30/7/91, la valoración como consecuencia de una aportación no dineraria en la constitución/ampliación de una sociedad será la otorgada en la escritura, la cual no puede exceder del 20% de la valoración efectuada por un experto independiente. En nuestro caso:

280.000 x 1,2 = 336.000 < (no excede) 300.000

Y al mismo tiempo, anotaremos:
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• Al mes siguiente inscribimos la sociedad en el registro mercantil, apuntando:
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• Y en ese mismo momento, desembolsaremos los gastos relacionados con esta operación:
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• En octubre, exigimos el primer dividendo pasivo (25% del nominal pendiente)
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• Finalizado el plazo acordado para el desembolso del dividendo, nos encontramos que hay 2.000 títulos morosos.
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• Los gastos ocasionados por esta situación, será por cuenta del socio morosos (arts. 43, 44 y 45 TRLSA). Por tanto:
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• "SAL S.A.", emite duplicados de los títulos en mora por su precio de emisión:
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• Se originan unos gastos por esta emisión, que serán cargados de nuevo al moroso:
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• De estos duplicados, se consiguen colocar 1800 títulos ( a un precio de 15 €) y por el resto, la sociedad reduce capital:
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• Liquidación del moroso. ¿Cómo determinaremos la cuantía?
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Anotando:
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• Operaciones de fin ejercicio (31/12/07):

- Amortizaciones.

GASTOS ESTABLECIMIENTO

Deberemos amortizarlos sistemáticamente en un plazo no superior a cinco años (Norma 6ª Valoración):
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Como esto se registraron a mediados de año (1/7/07), imputaremos a este ejercicio únicamente la mitad (1.200 €)

CONSTRUCCIÓN

En base a lo establecido en la presente Consulta, y dado que el uso efectivo del inmueble no corresponde a la sociedad nudo-propietaria, no procederá a practicar la amortización correspondiente a la depreciación que sufra el inmueble por su funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de la obsolescencia que pudiera afectarlo.

- Provisiones

Comprobaremos, pues, para el inmueble el deterioro que la valoración del mercado pudiera estar reflejando. Así:



	

	Precio adquisición
	Precio Mercado
	Provisión




	Construcción
	240.000
	225.000
	15.000



	Terrenos
	60.000
	70.000
	----





Dotaremos una provisión para la construcción, ya que el precio de mercado es menor al reflejado contablemente, y además el valor contable del inmovilizado no es recuperable por la generación de ingresos suficientes para cubrir todos sus costes y gastos, incluida la amortización ( Nuestro inmueble, no genera ingresos, ya que está cedido en usufructo, y los rendimientos no los cobramos nosotros).

"SR. GÓMEZ"

• Aportación de la Nuda Propiedad del inmueble en la constitución de la sociedad "SAL", recibiendo a cambio 25.000 títulos:

Seguiremos para su registro lo establecido en la RICAC 27/7/92 sobre valoración de participaciones en el capital derivadas de aportaciones no dinerarias en la constitución o ampliación de capital. La cual, en su Norma Primera apartado a) establece que: la participación de capital recibida, se valorará de acuerdo con el valor contable de los elementos patrimoniales aportados a la sociedad minorado, en su caso, únicamente por la amortización acumulada de los mismos y no por las provisiones que pudieran estar contabilizadas, con el límite máximo del valor atribuido por la sociedad receptora a dichos elementos patrimoniales a efectos de la aportación no dineraria. Con lo cual:

Valoración participación = Precio adquisición - Amortización acumulada

= 50.000 + 120.000 - 12.000 = 158.000

Límite máximo: Valor otorgado escritura: 300.000 (que no supera)

Los gastos de la operación (2.500 €), podremos sumárselos como mayor valor de las participaciones recibidas, siempre que no supere el valor de mercado de las mismas [Norma Primera, apartado b), mencionada RICAC]. Comprobémoslo:

Total = 158.000 + 2.500 = 160.500

Valor mercado participación = 280.000

Observamos, por tanto, que no supera el límite establecido.

Anotaremos:
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• Por la imputación anual de los ingresos del usufructo (quedan pendientes dos años):
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COMENTARIO PGC 07
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En nuestra opinión los contenidos de la presente Consulta, no son aplicables en el nuevo PGC. En el registro inicial de la aportación no dineraria se contabiliza conforme a los criterios establecidos en la Norma 2ª.1.4 de Valoración, en la cual nos comenta: "Los bienes de inmovilizado recibidos en concepto de aportación no dineraria de capital serán valorados por su valor razonable en el momento de la aportación conforme a lo señalado en la norma sobre transacciones con pagos basados en instrumentos de patrimonio, pues en este caso se presume siempre que se puede estimar con fiabilidad el valor razonable de dichos bienes (...)".

Igualmente en la Norma 17ª.2 de Valoración nos dice: "(...) Aquellas transacciones liquidadas con instrumentos de patrimonio que tengan como contrapartida bienes o servicios distintos de los prestados por los empleados se valorarán, si se puede estimar con fiabilidad, por el valor razonable de los bienes o servicios en la fecha en que se reciben. Si el valor razonable de los bienes o servicios recibidos no se puede estimar con fiabilidad, los bienes o servicios recibidos y el incremento en el patrimonio neto se valorarán al valor razonable de los instrumentos de patrimonio cedidos, referido a la fecha en que la empresa obtenga los bienes o la otra parte preste los servicios".

1.3.1.6.  Capitalización de gastos financieros al inmovilizado, caso invertir los fondos recibidos en tanto no se apliquen al activo

BOICAC 79, septiembre 2009. Consulta 3.

Sobre los criterios aplicables a la capitalización de gastos financieros, en el supuesto de que se generen ingresos financieros por invertir los fondos procedentes de la financiación ajena.


RESPUESTA

Una sociedad concesionaria solicita un préstamo para financiar la edificación de un hospital. Durante la fase de construcción, entre la fecha de recepción de los fondos y el pago a los proveedores, la sociedad invierte el importe recibido y obtiene ingresos financieros. A la vista de esta circunstancia se pregunta si dichos ingresos deben minorar el importe de los gastos susceptibles de activación como mayor valor del hospital, o por el contrario deben lucir como un ingreso financiero en la cuenta de pérdidas y ganancias de la sociedad

En el marco del anterior Plan General de Contabilidad de 1990 este Instituto se pronunció sobre esta cuestión en la consulta 4 publicada en el Boletín del ICAC (BOICAC) nº 36, de diciembre de 1998, concluyendo que los gastos financieros derivados de fuentes de financiación ajena que transitoriamente no se apliquen a la inversión del inmovilizado en curso para la que se obtuvieron, no pueden capitalizarse y deben considerarse un gasto financiero del ejercicio en que se produzcan. En relación con los ingresos financieros, en la respuesta se precisa que deben lucir en la cuenta de pérdidas y ganancias.

De los términos en que está redactada la consulta, parece desprenderse que el consultante pregunta sobre la vigencia del citado criterio tras la entrada en vigor del nuevo Plan General de Contabilidad (PGC 2007), aprobado por Real Decreto 1514/07, de 16 de noviembre

De acuerdo con el principio de devengo contenido en el "Marco Conceptual de la Contabilidad" del PGC 2007, los ingresos financieros producidos por la inversión de los fondos obtenidos por la financiación ajena se reflejarán contablemente en la cuenta de pérdidas y ganancias como un ingreso financiero en el ejercicio en que se producen

Acerca de la activación de la carga financiera, la norma de registro y valoración (NRV) 2ª. "Inmovilizado material" del PGC 2007, establece:

"En los inmovilizados que necesiten un período de tiempo superior a un año para estar en condiciones de uso, se incluirán en el precio de adquisición o coste de producción los gastos financieros que se hayan devengado antes de la puesta en condiciones de funcionamiento del inmovilizado material y que hayan sido girados por el proveedor o correspondan a préstamos u otro tipo de financiación ajena, específica o genérica, directamente atribuible a la adquisición, fabricación o construcción"

Adicionalmente, al amparo de la disposición transitoria quinta del Real Decreto 1514/2007, en el nuevo marco contable, la consulta 3 publicada en el BOICAC nº 75, de octubre de 2008, ha declarado expresamente en vigor la metodología sobre activación de gastos financieros regulada, con un alcance general, en la Resolución del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas de 9 de mayo de 2000, por la que se establecen criterios para la determinación del coste de producción.

Sobre la cuestión planteada por el consultante, respecto a si la activación de los gastos financieros se debe realizar por el total de los mismos, o por la diferencia de éstos y los ingresos obtenidos por la inversión de los fondos, el PGC 2007 no se pronuncia. Sin embargo, considerando que la NRV 2ª sigue estableciendo como principio rector que lleva a la capitalización de la carga financiera, el hecho de que la misma se haya atribuido a la adquisición, fabricación o construcción, no cabe duda que si los fondos han generado ingresos, durante su periodo de generación no han sido aplicados a financiar la obra y, en consecuencia, dichos gastos no deberían ser objeto de capitalización en la parte proporcional asociada a la financiación que ha originado los citados ingresos.

En definitiva, este Instituto considera vigente el criterio incluido en la consulta 4, publicada en el Boletín del ICAC (BOICAC) nº 36, de diciembre de 1998, en cuya virtud, los ingresos financieros en todo caso deben lucir en la cuenta de pérdidas y ganancias, y los gastos devengados durante el periodo transitorio en que se ha invertido la financiación.

COMENTARIO
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EJEMPLO

A principios del ejercicio X8, la sociedad "ADISLAS S.A", adquiere un terreno, sobre el cual pretende construir un hospital; el precio del mismo es de 350.000 €, pagando en este momento 100.000 € y dejando el resto a pagar a los 3 meses con un recargo en el aplazamiento de 750 €.

Ante la falta de financiación solicita y obtiene en dicha fecha un préstamo de 250.000 €, a pagar en 4 años, mediante anualidades constantes al 6% anual, pagaderas a 31 de diciembre. Los gastos de formalización ascienden a 450 €, que la entidad deduce al ingresar en cuenta el importe neto.

Con el importe obtenido la empresa lleva a cabo una imposición a 3 meses que le genera unos rendimientos de 1.250€ que serán cobrados el 1 de abril.

Durante los meses de enero-marzo, se llevan a cabo actuaciones administrativas preliminares encaminadas a convertir en edificable el terreno, ascendiendo los gastos incurridos y satisfechos en un total de 32.000 €.

A principios del mes de abril, se comienzan las obras de acondicionamiento del terreno, las cuales han sido contratadas a la empresa "CHAPUZAS MOURIÑO S.A." estimándose que la duración de las mismas será de 15 meses. Asimismo, en dicha fecha, en Banco comunica que ingresa en cuenta corriente el importe del depósito efectuado en unión de los correspondientes intereses.

Posteriormente pagamos al proveedor de inmovilizado la deuda pendiente con sus correspondientes intereses.

En el mes de agosto, y debido a las vacaciones de sus trabajadores, "CHAPUZAS no realiza ninguna actividad en el citado terreno.

A principios del mes de diciembre, la sociedad factura 42.000 € (pagados por bancos) en concepto de obras de cerramiento, drenaje, movimientos de tierra,... llevando a cabo las obras de acondicionamiento con normalidad y correspondientes al año X8.

En el mes de junio del X9, nos entrega el terreno disponible para su utilización, aunque no se han obtenido todavía los permisos administrativos correspondientes, nos factura un importe de 64.000 €, que convenimos a pagar en julio del citado año.

A principios de julio se contrata con la empresa "DRAGADOS S.L. ", la construcción del hospital, el presupuesto del mismo asciende 500 millones de euros, que serán satisfechos a medida que se vayan presentado las correspondientes certificaciones, la duración de la construcción será de dos años.

En el mes de septiembre solicita y obtiene un préstamo de 300 millones a pagar en 10 años, con anualidades constantes pagaderas a 1/9. Los gastos directos de la concesión del citado préstamo han ascendido a 3 millones que la entidad descuenta al ingresar el neto en cuenta; tipo de interés anal 3%.

Asimismo la sociedad solicita un subvención de 200 millones a la "XUNTA DE GALICIA".

A finales de diciembre se paga la primera certificación a la empresa "DRAGADOS" ascendiendo su importe a 100 millones; igualmente en la citada fecha se recibe notificación de la concesión de la subvención solicitada.

SE PIDE:

Registro de operaciones correspondiente a los ejercicios X8 y X9

SOLUCIÓN:

• A principios de ejercicio X8

La entidad financiera entregará a ANRA el siguiente cuadro de amortización para el seguimiento de la operación:



	Periodo
	Fecha
	Pagos (1)
	Intereses (2)
	Amortización (3)
	Pendiente  amortizar (4)




	0
	1/1/X8
	

	

	

	250.000



	1
	31/12/X8
	72.147,87
	15.000
	57.147,87
	192.852,13



	2
	31/12/X9
	72.147,87
	11.571,13
	60.576,75
	132.275,38



	3
	31/12/x10
	72.147,87
	7.936,52
	64.211,35
	68.064,03



	4
	31/12/x11
	72.147,87
	4.083,84
	68.064,03
	0





Siendo:

(1); Pago. 250.000 = a· a4¬ 0,06 ⇒ a = 72.147,87

(2) = (4)-1 x i

(3) = (1) - (2)

(4) = (4)-1 - (3)

Nuestra sociedad encuadrará el pasivo financiero dentro de la categoría "Débitos y partidas a pagar", en la cual y para su valoración inicial en la Norma 9ª.3.1.1. de la 2ª parte del PGC nos dice que ésta será: "(...) su valor razonable, que salvo evidencia en contrario, será el precio de la transacción, que equivaldrá al valor razonable de la contraprestación recibida ajustado por los costes de la transacción que les sean directamente atribuibles (...)". En nuestro caso, será:

250.000 - 450 = 249.550

Con lo cual, y a la hora de seguir la operación financiera tendrá que determinar un nuevo tipo de interés al no coincidir con el otorgado por el banco. Así y comparando:

LO QUE RECIBE = LO QUE DA

249.550 = 72.147,87· a4¬ i

i.= 6,07872118..%

En el apartado 3.1.2. de la Norma antes mencionada, nos comenta que los pasivos financieros incluidos en esta categoría se valorará por su coste amortizado. Los intereses devengados se contabilizarán en la cuenta de Pérdidas y Ganancias, aplicando el tipo de interés efectivo. Con lo cual, si elaboramos un cuadro de asignación financiera:



	Periodo
	Pagos (1)
	Intereses (2)
	Amortización  (3)
	Pendiente amortizar (4)




	0
	

	

	

	249.550



	1
	72.147,87
	15.169,45
	56.978,42
	192.571,58



	2
	72.147,87
	11.705,89
	60.441,98
	132.129,60



	3
	72.147,87
	8.031,79
	64.116,08
	68.013,52



	4
	72.147,87
	4.134,35
	68.013,52
	0,00





Siendo:

(2) = (4)-1 x i

(3) = (1) - (2)

(4) = (4)-1 - (3)

Registrando en el momento de la concesión 01/01/X8:
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• En esta fecha, adquiere el terreno, anotando:
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La deuda habrá sido registrada en la cartera de "Débitos y partidas a pagar", para su valoración seguiremos lo dispuesto en la Norma 9ª.3.1.1. Los pasivos financieros incluidos en esta categoría se valorarán inicialmente por su valor razonable, que, salvo evidencia en contrario, será el precio de la transacción, que equivaldrá al valor razonable de la contraprestación recibida ajustado por los costes de transacción que les sean directamente atribuibles.

• En la misma fecha, procede a ingresar el importe obtenido del préstamo en un depósito a tres meses.

[image: ]

• En los meses de febrero-marzo y por los gastos incurridos
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Las actuaciones administrativas de las empresas encaminadas a convertir en edificable un terreno, son sin duda actuaciones necesarias para el desarrollo de la actividad a los que se puede dedicar la empresa, por consiguiente se incluyen en el precio de adquisición del terreno.

• Reintegro del depósito efectuado.
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• En la misma fecha se paga al proveedor del inmovilizado la deuda pendiente.
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• A comienzos del mes de diciembre, pagamos a CHAPUZAS MOURIÑO, por las obras efectuadas en el terreno:
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Siguiendo lo dispuesto en la norma de valoración 3ª.a: "(...) se incluirán en su precio de adquisición los gastos de acondicionamiento, como cierres, movimiento de tierras, obras de saneamiento y drenaje, los de derribo de construcciones cuando sea necesario para poder efectuar obras de nueva planta, los gastos de inspección y levantamiento de planos cuando se efectúen con carácter previo a su adquisición, ..(....).

• Operaciones fin de ejercicio (diciembre X8)

- En este periodo, y en base al método del tipo de interés efectivo, devengaremos los intereses correspondientes. Igualmente daremos de baja la parte del principal adeudado:
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Que son los dos componentes que conforman el pago del préstamo.

- Igualmente, reclasificaremos el importe del principal que devolveremos en el siguiente ejercicio:
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La Norma 2ª.1 Valoración PGC, nos indica que: "(...) se incluirán en el precio de adquisición o coste de producción los gastos financieros que se hayan devengado antes de la puesta en condiciones de funcionamiento del inmovilizado material y que hayan sido girados por el proveedor o correspondan a préstamos u otro tipo de financiación ajena, específica o ajena, directamente atribuible a la adquisición, fabricación o construcción"

Sabemos que en este ejercicio (desde enero a diciembre del X8) se han devengado un total de:

Intereses de deudas (662) 15.169,45

Sobre este importe total, diversas consideraciones:

(**) Los intereses devengados en los meses: enero, febrero y marzo.

Al no coincidir en el tiempo la incorporación del terreno al patrimonio de la empresa y el comienzo de las obras de adaptación de los mismos, se considera que durante dicho período se ha producido una interrupción en las obras de adaptación. No pudiéndose capitalizar los gastos financieros mientras dure dicha situación.

Los intereses devengados mes de agosto

Igual razonamiento podemos aplicar a este período. No se pueden capitalizar, al producirse una interrupción en la construcción del inmovilizado.

En consecuencia, activaremos en total 8 meses (12 meses - 4 meses), referidos a los gastos financieros derivados del préstamo para financiar las existencias. Por tanto, anotaremos:
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[*] Cuenta creada siguiendo las directrices de Consulta nº 3 del BOICAC 75, ya que los gastos financieros activados no se ubican en los nuevos PGC, en el margen de explotación (no pudiéndose registra en la partida "Trabajos realizados para la empresa", como ocurría con la antigua normativa), debiendo afectar la capitalización de gastos financieros al resultado financiero, donde quedaría ubicada la cuenta propuesta.

Con respecto a los gastos financieros originados en el aplazamiento de los proveedores, no podremos activarlos por lo comentado anteriormente. (**)

Respecto a los ingresos obtenidos como consecuencia del depósito realizado, se han registrado como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias siguiendo las directrices de la presente consulta "(...) Sin embargo, considerando que la NRV 2ª sigue estableciendo como principio rector que lleva a la capitalización de la carga financiera, el hecho de que la misma se haya atribuido a la adquisición, fabricación o construcción, no cabe duda que si los fondos han generado ingresos, durante su periodo de generación no han sido aplicados a financiar la obra y, en consecuencia, dichos gastos no deberían ser objeto de capitalización en la parte proporcional asociada a la financiación que ha originado los citados ingresos.

En resumen los ingresos financieros en todo caso deben lucir en la cuenta de pérdidas y ganancias, y los gastos devengados durante el periodo transitorio en que se ha invertido la financiación ajena no deben activarse como mayor valor del inmovilizado en curso."

• En Junio del X9, y por los trabajos realizados en el terreno:
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• Por el traspaso de la cuenta 230 a la 210.
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• Es en esta fecha cuando el terreno está en condiciones de explotación ya que está disponible para su utilización. Será, con lo cual, hasta esta fecha cuando se termine de capitalizar los gastos financieros del préstamo (5 meses), registrando por tanto:

[image: ]

• Mes de septiembre. Por la obtención del préstamo para financiar la construcción:

La entidad financiera entregará a ADISLAS el siguiente cuadro de amortización para el seguimiento de la operación:



	Periodo
	Fecha
	Pagos (1)
	Intereses (2)
	Amortización (3)
	Pendiente amortizar (4)




	0
	1/9/X9
	

	

	

	300.000.000



	1
	1/9/X10
	35.169.152
	9.000.000
	26.169.152
	273.830.848



	2
	1/9/X11
	35.169.152.
	8.214.925
	26.954.227
	246.876.622





Siendo:

(1); Pago. 300.000.000 = a· a10¬ 0,03 ⇒ a = 35.169.152

(2) = (4)-1 x i

(3) = (1) - (2)

(4) = (4)-1 - (3)

Nuestra sociedad encuadrará el pasivo financiero dentro de la categoría "Débitos y partidas a pagar", en la cual y para su valoración inicial en la Norma 9ª.3.1.1. de la 2ª parte del PGC nos dice que ésta será: "(...) su valor razonable, que salvo evidencia en contrario, será el precio de la transacción, que equivaldrá al valor razonable de la contraprestación recibida ajustado por los costes de la transacción que les sean directamente atribuibles (...)". En nuestro caso, será:

300.000.000-3.000.000= 297.000.000

Con lo cual, y a la hora de seguir la operación financiera tendrá que determinar un nuevo tipo de interés al no coincidir con el otorgado por el banco. Así y comparando:

LO QUE RECIBE = LO QUE DA

297.000.000 = 35.169.152· a10¬ i

i.= 3,1974182.%

En el apartado 3.1.2. de la Norma antes mencionada, nos comenta que los pasivos financieros incluidos en esta categoría se valorará por su coste amortizado. Los intereses devengados se contabilizarán en la cuenta de Pérdidas y Ganancias, aplicando el tipo de interés efectivo. Con lo cual, si elaboramos un cuadro de asignación financiera:



	Periodo
	Pagos (1)
	Intereses (2)
	Amortización (3)
	Pendiente amortizar (4)




	0
	

	

	

	297.000.000



	1
	35.169.152
	9.496.332
	25.672.820
	271.327.180



	2
	35.169.152
	8.675.465
	26.493.687
	244.833.493



	------
	-----------
	--------------
	--------
	--------





Siendo:

(2) = (4)-1 x i

(3) = (1) - (2)

(4) = (4)-1 - (3)

Registrando en el momento de la concesión: (1-1-X8)
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• La solicitud de la subvención no produce ningún registro contable.

• Finales de diciembre del X9

- Por la concesión de la Subvención:
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- Por el efecto impositivo:
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- Pago primera certificación de obra:
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• Operaciones del cierre del ejercicio X9

- Pago de la cuota del préstamo concedido ara financiar la compra del terreno:
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Que son los dos componentes que conforman el pago del préstamo.

- Igualmente, reclasificaremos el importe del principal que devolveremos en el siguiente ejercicio:
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No activaremos los gastos financieros devengados (junio-diciembre) ya que en junio el inmovilizado está en condiciones de funcionamiento: "En los inmovilizados que necesiten un periodo de tiempo superior a un año para estar en condiciones de uso, se incluirán en el precio de adquisición o coste de producción los gastos financieros que se hayan devengado antes de la puesta en condiciones de funcionamiento del inmovilizado material (...)" Norma 2ª de valoración.

-.Con respecto al préstamo obtenido para financiar la construcción:

- Registro de los intereses devengados 4 meses (septiembre-diciembre):
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- Por la activación:
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- Por la regularización de la subvención:
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1.3.2.  Mejoras

1.3.2.1. Gastos de urbanización en un polígono industrial

BOICAC 16, marzo 1994. Consulta 2.

Sobre el tratamiento contable de los gastos de urbanización de un polígono industrial realizados por una empresa instalada con anterioridad a la urbanización del polígono.


RESPUESTA

Los gastos de urbanización de los terrenos propiedad de una empresa, cuya urbanización se realiza a través de una Junta de Compensación creada al efecto, serán considerados como mayor valor de los mismos con el límite del valor de mercado, de acuerdo con la norma de valoración número tres apartado a) Solares sin edificar, contenida en la quinta parte del Plan General de Contabilidad.

Para el caso concreto de una empresa instalada con anterioridad a la urbanización de un polígono industrial a través de una Junta de compensación, los importes destinados a dicho fin podrán ser considerados como mayor valor de los terrenos propiedad de la misma, siempre que, de acuerdo con el apartado f) de la norma de valoración citada anteriormente, supongan un aumento de su capacidad, productividad o alargamiento de su vida útil.

A estos efectos la Resolución de este Instituto de 30 de julio de 1991, por la que se dictan normas de valoración del inmovilizado material desarrollan los criterios contenidos en la norma de valoración citada; concretamente la norma tercera define, entre otros, los conceptos de ampliación y mejora del inmovilizado, indicando:

"1. La "ampliación" consiste en un proceso mediante el que se incorporan nuevos elementos a un inmovilizado, obteniéndose como consecuencia una mayor capacidad productiva.

2. Se entiende por "mejora" el conjunto de actividades mediante las que se produce una alteración en un elemento del inmovilizado aumentando su anterior eficiencia productiva."

Permitiendo para estos casos que el incremento de valor del activo se establezca de acuerdo con el precio de adquisición o coste de producción de la ampliación o mejora.

Si por el contrario los gastos de urbanización no produjeran un aumento de su capacidad, productividad o alargamiento de su vida útil, deberán tratarse como gastos del ejercicio.

COMENTARIO
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EJEMPLO

La Empresa "BUDIÑO", situada en el Polígono Industrial "Las Gándaras", posee desde su fundación, una Construcción en el citado polígono, cuyo precio de adquisición, se desglosa en:



	• Terrenos y Bienes Naturales
	25.000.000 u.m.



	• Construcciones
	100.000.000 u.m.




El valor de mercado del Terreno, se establece en 35.000.000 de u.m.

En la actualidad se ha creado una Junta de Compensación, con la finalidad de urbanizar el citado polígono. El Importe desembolsado por "BUDIÑO", para la urbanización del Terreno ascendió a 20.000.000 de u.m., satisfechos al contado.

Dicha urbanización, supone un incremento de su anterior eficacia productiva.

SE PIDE:

Contabilizar lo que proceda.

SOLUCIÓN:

La Empresa "BUDIÑO", al desembolsar el importe de la urbanización del terreno, registrará:
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El límite a capitalizar será el valor de mercado, de acuerdo con la Resolución del ICAC del 30/7/91, que define los criterios de valoración sobre ampliación y mejora.

COMENTARIO PGC 07
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Las directrices contenidas en la presente Consulta, son íntegramente aplicables en la nueva normativa contable. Así en la Norma 3ªf) de Valoración PGC: "Los costes de renovación, ampliación o mejora de los bienes del inmovilizado material serán incorporados al activo como mayor valor del bien en la medida en que supongan un aumento de su capacidad, productividad o alargamiento de su vida útil, debiéndose dar de baja el valor contable de los elementos que se hayan sustituido".

La única salvedad es que el nuevo PGC, no establece límite al importe que se puede incorporar al activo.

1.3.2.2.  Transferencia fiduciaria de unos terrenos, realizada por los propietarios a una Junta de Compensación

BOICAC 42, junio 2000. Consulta 2.

Sobre el registro contable que procede realizar en los propietarios de terrenos por las operaciones que se realizan en relación con una Junta de Compensación, que actúa con carácter fiduciario sobre los terrenos a urbanizar que se le transfieren.


RESPUESTA

Las Juntas de Compensación se constituyen por los propietarios del terreno comprendido en el perímetro de su actuación, teniendo por objeto la gestión y ejecución de la urbanización de los terrenos sobre los que actúa, de acuerdo con las condiciones y en los términos que se determinen en un Plan o Programa de Actuación Urbanística. De acuerdo con la normativa que las regula, las Juntas actuarán con pleno poder dispositivo sobre las fincas pertenecientes a los propietarios miembros de dichas Juntas, con las limitaciones que establezcan sus Estatutos y bases de actuación previamente aprobados por la Administración actuante. No obstante, como entidades ajustadas a Derecho, les será de aplicación la normativa contenida en el Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenación Urbana, en la medida que no haya sido derogada por la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones; así como, los Reglamentos y demás normas que desarrollan aquellas leyes. La contestación a esta consulta se realiza sobre la base de considerar que la Junta de Compensación actúa como fiduciaria sobre los terrenos a urbanizar que se le transfieren, según lo dispuesto por el artículo 159.2 del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, con pleno poder dispositivo sobre las fincas aportadas y que, por lo tanto, la actividad llevada a cabo por la citada Junta no es realizada por cuenta de los miembros de ella. Por lo que se refiere a la forma de contabilizar la transferencia fiduciaria de los terrenos realizada por parte de los propietarios (miembros de la Junta) a la Junta, hay que indicar que, desde un punto de vista contable, dicha aportación realizada a la Junta parece responder a una naturaleza similar a la de las aportaciones no dinerarias al capital social de las sociedades mercantiles. No obstante, hay que analizar el fondo económico subyacente en la operación con el fin de determinar la forma en que deben ser recogidas contablemente esas aportaciones. Dado que la Junta lo que va a realizar sobre el terreno aportado es una serie de operaciones (urbanización) procediendo, una vez concluidas éstas, bien a la "enajenación" del citado terreno (aunque ésta sea de carácter excepcional y cuyo fondo económico habrá que analizar en cada caso, debido a que dicha operación puede concluir con la incorporación del terreno de nuevo a la Junta), o bien a "devolver" en términos de equivalencia a los propietarios (teniendo en cuenta las otras aportaciones que, en su caso, deban realizar), parece que no existe una verdadera "adquisición" del terreno en sí mismo por parte de la Junta, sino más bien una cesión "temporal" en unas determinadas condiciones. Dado que el terreno cedido es "devuelto", en términos de equivalencia, a sus propietarios aunque físicamente pueda no coincidir exactamente con la aportación inicial realizada a la Junta parece que debe ser recogido en las cuentas anuales de los propietarios como un derecho cedido sobre el terreno, sin perjuicio de tener presente para su calificación la naturaleza del activo subyacente. En este sentido, si la actividad de la Junta es urbanizar los citados terrenos previamente cedidos y, en su caso, enajenarlos, la calificación contable en la sociedad transmitente debe ser la de un activo en construcción, por lo que la ubicación de la finca a urbanizar debe realizarse en el activo del balance en una partida específica creada al efecto que podría denominarse "Cesión de terrenos para su urbanización" dentro de la agrupación que corresponda teniendo en cuenta el destino del citado activo. En todo caso, al referirse el citado activo a un terreno y las posibles construcciones a realizar, deberán registrarse las correcciones valorativas que correspondan a su naturaleza. En cuanto al tratamiento de los gastos de urbanización aportados a la Junta de Compensación, serán considerados como mayor valor de la partida que recoge los terrenos transferidos a la que nos hemos referido anteriormente, con el límite del valor de mercado, en los términos recogidos en el apartado a) "Solares sin edificar" de la norma de valoración 3ª contenida en la quinta parte del Plan General de Contabilidad y, siempre que, de acuerdo con el apartado f) de la citada norma de valoración, supongan un aumento de su capacidad, productividad o alargamiento de su vida útil. A estos efectos, la Resolución de este Instituto de 30 de julio de 1991, por la que se dictan normas de valoración del inmovilizado material, desarrolla los criterios contenidos en la norma de valoración citada; concretamente la norma tercera define, entre otros, los conceptos de ampliación y mejora del inmovilizado. Por lo que respecta a las entregas por la Junta de Compensación de terrenos ya urbanizados a sus miembros, la recepción del terreno urbanizado deberá recogerse teniendo en cuenta que se trata de una operación muy similar a una permuta de un terreno urbanizado a cambio de un terreno inicial, por lo que debe entenderse aplicable el criterio de permuta para la empresa aportante, lo que significa que el partícipe valorará el terreno urbanizado recibido por el valor máximo de lo aportado sin poder recoger beneficio alguno. Por el contrario, si el valor de mercado de lo recibido fuese inferior al valor contable de lo aportado, en virtud del principio de prudencia, las pérdidas deberán haber sido recogidas de acuerdo con los criterios establecidos en el Plan General de Contabilidad.

COMENTARIO
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EJEMPLO

La Sociedad "BEADE S.A.", posee un terreno, que fue adquirido en su día (1/1/X0), por donación, y cuyo valor venal, ascendió a 10 Millones de u.m. A finales del mismo año, su precio de mercado era de 8 Millones de u.m.

Hoy, 1/1/X1, es aportado el terreno a una Junta de Compensación, cuyo fin es la gestión y urbanización de los terrenos, sobre los que actúa, para que una vez urbanizados, proceder a su enajenación.

El importe pagado por la urbanización del terreno, ha ascendido a 2.000.000 de u.m.. Dicha operación, ha supuesto un incremento de la productividad del mismo.

SE PIDE:

1. Contabilizar las operaciones descritas, sabiendo que a 31/12/X1, su precio de mercado asciende a 15.000.000 de u.m.

2. En el supuesto de que el terreno referenciado, se entrega a la Junta de Compensación, para su urbanización, y una vez concluida, es devuelto a "BEADE", importando la operación 2.000.000 de u.m. Contabilizar lo que proceda en los años X0 y X1, sabiendo que el Precio de Mercado del Terreno, a su recepción el 1/1/X1, ascendía a 9.000.000 de u.m.

SOLUCIÓN:

CASO 1

EJERCICIO X0:

• Por el registro del Terreno, que recibe en forma de donación:
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Según la RICAC 30/7/91, sobre el Inmovilizado Material, la empresa receptora del bien obtenido sin contraprestación, lo contabilizará por su valor venal, utilizando como contrapartida una cuenta del subgrupo 13 "Ingresos a distribuir en varios ejercicios".

• A Finales de año, su valor se depreció, llegando a 8 Millones de u.m., con lo cual, y siguiendo la Norma 20ª de Valoración, así como la Consulta aparecida en el BOICAC 25, sobre "Subvenciones que financian inversiones en el capital", daremos de baja definitiva el valor del bien, por la diferencia, sin que en ningún caso pueda revertir el valor depreciado. Así:
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Al mismo tiempo, siguiendo la Norma 20ª de valoración y debido a la depreciación experimentada por el activo recibido en donación, traspasamos a resultados del ejercicio la cuenta (13x), en la misma proporción a la depreciación, así:
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EJERCICIO X1:

• Cede el terreno a la Junta de Compensación, para que una vez urbanizado, proceda a su enajenación:
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"La Calificación contable en la sociedad transmitente, debe ser la de un activo en construcción (...)". Según la redacción de esta Consulta.

• Por el gasto de urbanización, pagados por "BEADE", anotará:

[image: ]

CASO 2

EJERCICIO X0:

• Por la recepción del Terreno:
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• Registro de la depreciación experimentada por el activo, al disminuir su precio de mercado:
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Traspaso a resultados del correspondiente porcentaje de la (13x), en función de la depreciación del bien:
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EJERCICIO X1:

• Por la devolución del Terreno, ya urbanizado, y pago a la Junta de Compensación de 2.000.000 de u.m., por los gastos de urbanización:
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(*) "La recepción del terreno urbanizado, deberá recogerse teniendo en cuenta, que se trata de una operación, muy similar a una permuta de un terreno urbanizado, a cambio de un terreno inicial, por lo que debe entenderse aplicable el criterio de permuta para la empresa aportante (...)". Según redacción de esta Consulta.

COMENTARIO PGC 07
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En opinión de los autores, los contenidos de la presente Consulta, teniendo en cuenta la nueva Normativa, presentan los siguientes matices:

• En cuanto a la cesión de terrenos para su urbanización, los gastos de urbanización pagados por el propietario se incorporarán al activo sin que opere el límite del valor de mercado.

• Con respecto a la recepción del terreno ya urbanizado a cambio del terreno inicial, habrá que analizar el fondo económico de la operación para determinar si nos encontramos en presencia de una permuta comercial o no comercial, para así proceder en consecuencia.

1.3.2.3.  Implantación de un Sistema de Calidad. Tratamiento contable de los gastos

BOICAC 46, junio 2001. Consulta 2.

Sobre el tratamiento contable de determinados gastos relacionados con la implantación de un sistema de calidad, denominado tipo ISO por el consultante.


RESPUESTA

En principio, y con carácter general, todos los gastos realizados para la obtención de un certificado de calidad, entre los que se incluyen los de asesoramiento, se deberán considerar gastos del ejercicio en que se realicen, cuya imputación deberá hacerse de acuerdo con el principio del devengo recogido en la primera parte del Plan General de Contabilidad, es decir, en función de la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan y con independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. No obstante, hay que indicar que si los gastos incurridos en la implantación del sistema de control supusieran inversiones realizadas en nuevos aparatos, equipos de control, etc., deberían ser contabilizados como inmovilizados materiales y amortizarse en función de la vida útil atendiendo al uso y desgaste físico esperado, la obsolescencia y límites legales u otros que afecten a la utilización del activo. De igual manera deberían contabilizarse los gastos si supusieran la renovación, ampliación o mejora de los activos inmovilizados que ya existiesen, atendiendo para ello a los criterios recogidos en el citado Plan General de Contabilidad y a la Resolución de 30 de julio de 1991, del Instituto de Contabilidad y Auditoría de Cuentas por la que se dictan normas de valoración del inmovilizado material.

COMENTARIO
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EJEMPLO

La sociedad "CIP S.L.", dedicada a la enseñanza y formación, pretende la obtención de un certificado de calidad para los servicios que presta. Para ello, entabla negociaciones con la entidad privada AENOR, dedicada al desarrollo de actividades de Normalización y Certificación.

El 1/5/2001, presenta ante esta empresa la solicitud así como documentación para la obtención de dicho certificado.

Realizada la visita previa y una Auditoría Inicial por parte de AENOR, ésta comunica a CIP que determinada maquinaria cuyo precio de adquisición es de 10.000 € y amortización acumulada de 6.000 € a dicha fecha, deberá ser renovada por otra que contribuya a la protección del medio ambiente. Igualmente, deberán ser adquiridos otros inmovilizados.

El 31/7/2001, CIP adquiere el inmovilizado necesario, ascendiendo a 25.000 € su precio de adquisición, que es pagado al contado, obteniendo por ello un descuento del 8%.

Igualmente procede a la renovación de otra maquinaria, obteniendo por la vieja 3.500 €, habiéndose incurrido en unos gastos de 300 € por su desmontaje. La vida útil de la maquinaria renovada fue estimada en 10 años, habiendo ascendido a 15.000 € su precio de adquisición, que CIP pagará a los nueve meses.

Una vez realizadas las operaciones descritas, la firma AENOR, realiza una auditoría extraordinaria, expidiendo la concesión de Marca AENOR de empresa registrada, al cumplir los requisitos exigidos en la Norma UNE-EN-ISO 9002, procediéndose a la firma del contrato y a la emisión del correspondiente certificado.

Los gastos ocasionados para la obtención del citado certificado, y pagados a AENOR, ascendieron a 3.000 €. Mientras que aquellos necesarios por la solicitud, preparación de documentación, visitas, auditorías y demás, ascendieron a 1.500 € que fueron registrados atendiendo a su devengo.

SE PIDE:

Contabilizar lo que proceda.

SOLUCIÓN:

• Por la adquisición del nuevo inmovilizado, CIP registrará:
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Según la Norma 2º del Inmovilizado Material: "El precio de adquisición incluye, además del importe facturado por el vendedor (...)". En nuestro caso, dicho importe se ve disminuido por un descuento efectuado por el proveedor del bien.

• Por la renovación de la Maquinaria Nueva:

a) Registro del nuevo inmovilizado por su precio de adquisición:
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b) Simultáneamente, daremos de baja el elemento sustituido y las correcciones de valor, registrando el resultado de la operación por la diferencia entre el valor neto contable resultante y la cantidad obtenida por dicho inmovilizado, así:
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(*) Hasta el 1/5/01, la Amortización acumulada de la vieja maquinaria, era de 6.000 €. La fecha de baja se produce 3 meses después (31/7/01), con lo que incrementaremos a la anterior cuantía en:
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obteniendo un total de: 6.000 + 250 = 6.250 €

(**) Según la Norma 17ª de Valoración: "(...) En la contabilización de las pérdidas por enajenación o baja en inventario del inmovilizado (...), se incluirán como mayor importe de las mismas los gastos inherentes a las operación.".

Así:



	Precio de Venta
	3.500 €



	Valor Neto Contable: 10.000 – 6.250 =
	3.750 €



	Pérdida
	- 250 €



	Gastos inherentes operación
	- 300 €



	Pérdida total: -(250 + 300 ) =
	
- 550€




• Por la obtención del Certificado:
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El resto de los gastos, ya habrán sido contabilizados.

En la presente Consulta, se establece con carácter general, que todos los gastos realizados para la obtención de un certificado de calidad, entre los que se incluye los de asesoramiento, deberán ser considerados gastos del ejercicio.

No obstante, si los gastos incurridos en la implantación del sistema de control, supusiesen inversiones en nuevos equipos, deberán ser contabilizados como inmovilizaciones materiales. De igual manera deberían ser contabilizados los gastos, si supusiesen renovaciones, ampliaciones o mejoras de los activos inmovilizados que ya existiesen, de acuerdo con lo establecido en la RICAC 30/7/91.

COMENTARIO PGC 07

Las directrices establecidas en la presente Consulta, en nuestra opinión, serían aplicables íntegramente con el PGC 07.

1.3.2.4.  Indemnización percibida por incumplimiento en el plazo de entrega de una obra

BOICAC 52, diciembre 2002. Consulta 1.

Sobre el tratamiento contable de una indemnización a favor de una empresa, fijada por incumplimiento de un contrato, en concreto, en cuanto a los plazos de ejecución de determinadas obras de mejora en un inmovilizado


RESPUESTA

Las obras de mejora de los bienes del inmovilizado material son incorporadas al activo como mayor valor del bien en la medida en que supongan un aumento de su capacidad, productividad o alargamiento de su vida útil, y su valoración se realizará de acuerdo con el contenido de la norma de valoración 2ª de la quinta parte del Plan General de Contabilidad, aprobado por Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre, es decir, por el precio de adquisición, por lo que el criterio general será registrar el importe de las mejoras como inmovilizado por las cantidades finalmente a satisfacer al vendedor, lo que obliga a considerar las posibles indemnizaciones que se produzcan como un menor importe del precio de adquisición. No obstante, para proceder a otorgar el adecuado tratamiento contable a las operaciones es necesario analizarlas en su conjunto desde un punto de vista económico racional. En este sentido, hay que puntualizar que será necesario analizar si la indemnización a la que se alude en la consulta supone un resarcimiento a su receptor por el perjuicio causado como consecuencia del retraso en la entrega del inmovilizado, de forma que mediante la misma se compensen los gastos asumidos o incurridos o el lucro cesante de la empresa durante ese periodo, en cuyo caso, y en tanto el precio de adquisición sea el derivado de las condiciones normales de mercado, el importe de la indemnización debe entenderse como un ingreso. De ser esta última la situación, en la medida en que la indemnización esté reconocida, no existiendo dudas por lo tanto acerca de la realidad del derecho que se incorpora al patrimonio empresarial se entenderá devengada, y deberá registrarse como un ingreso extraordinario del ejercicio. Por el contrario, en tanto existan dudas acerca de la realidad y efectividad del indicado derecho, la empresa deberá abstenerse de contabilizar ingreso alguno.

COMENTARIO
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EJEMPLO

La empresa "EDU S.A.", posee un edificio construido el 1/1/X0, por un coste de 500.000 €. El valor del solar ascendió a 100.000 € (no incluido)

El 1/1/X12, por necesidades de espacio comenzó una obra destinada a levantar dos plantas más. El presupuesto de la misma, fue de 320.000 €, y se contrató con "CHAPUZAS HORACIO S.A.", estipulándose en el documento un plazo de entrega de seis meses (1/7/X12).

Igualmente, acordaron establecer una penalización de 300 € por día que se retrasase la entrega.

"CHAPUZAS HORACIO", deposita una fianza de 50.000 € como garantía de su compromiso en el plazo.

El 1/9/X12, se finaliza la obra. EDU devuelve la fianza, una vez descontada la cuantía correspondiente por el incumplimiento del plazo de entrega.

Hasta la fecha, la empresa ha ido abonando los 320.000 € presupuestados, parte de los cuales (300.000 €) fueron financiados (a 1/1/X12), con un préstamo bancario al 8% de interés anual, que se devolverá por partes iguales en los dos ejercicios siguientes.

El 1/12/X12, el ayuntamiento ordenó el derribo de la última planta por exceder de la altura permitida en las normas urbanísticas. La empresa ha recurrido la orden. Se paraliza toda acción sobre el edificio en espera de la sentencia final.

A 31/12/X13, se ha aceptado una oferta de compra del edificio por 924.000 €, con la condición de que si la sentencia es desfavorable, el coste del derribo será a cargo de EDU (éste se ha estimado en 40.000 €).

La empresa amortiza el edificio de forma lineal desde el X0, estimándose su vida útil en 50 años. Sabemos, igualmente, que decidió capitalizar los gastos financieros en la medida de lo posible.

SE PIDE:

A) Indicar y valorar los elementos patrimoniales en Balance a 1/1/X13, en los dos casos siguientes:

1.- La indemnización recibida supone a EDU un resarcimiento del perjuicio causado como consecuencia del retraso en la entrega del inmovilizado, compensándose de esa manera el lucro cesante de la empresa durante los meses de julio y agosto, al no haberse podido atender los pedidos recibidos en esas fechas.

2.- Que las obras estuvieran paralizadas, no ha causado a EDU un perjuicio relevante ya que ésta tiene por costumbre, y debido a la actividad que desarrolla, interrumpirla durante los meses de verano (julio y agosto).

B) Contabilizar las operaciones del X13, en el supuesto A1).

C) Calcular el resultado a obtener cuando se venda el edificio en el supuesto A1).

D) Contabilizar las operaciones relacionadas con la sentencia a 1/1/X14, en los casos siguientes:

1. Se conoce que la sentencia final ha sido a favor de la empresa, sin que exista posibilidad de recurso alguno por parte de la Administración. La cuantía que el Ayuntamiento tendrá que pagar asciende a 120.000 €

2. Se conoce que la sentencia es a favor del Ayuntamiento, y la empresa ha comenzado el derribo de la planta en cuestión, ascendiendo su importe a 45.000 €.

SOLUCIÓN:

Gráficamente:
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A.1) ELEMENTOS PATRIMONIALES A 1/1/X13, sabiendo que la indemnización recibida supone un resarcimiento por el perjuicio causado.



A comienzos del X0, "EDU", tenía en su Balance el edificio valorado por:



	• Terrenos (220)
	100.000



	• Construcciones (221)
	500.000



	Total
	600.000




Amortizándose, a partir de esta fecha el vuelo en un periodo de 50 años, es decir:
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En el ejercicio X12, se procede a la construcción de dos plantas más en el inmueble. El total presupuestado para acometer dicha obra se cifra en 320.000 €.

EDU, recibirá una fianza por parte del constructor para garantizar la entrega en la fecha prevista (1/7/X12), por 50.000 €. Así mismo, la sociedad consigue financiación mediante un préstamo de nominal 300.000 €, cantidad que devolverá en dos años por partes iguales, con lo cual a fecha 1/1/X13 quedará vivo la mitad, es decir:

(520) Deudas a c/p con entidades de crédito: 150.000

El fin de la obra estaba prevista para Julio (1/7/X12), sin embargo, será dos meses más tarde cuando realmente esto suceda. EDU, desembolsará lo presupuestado (320.000 €), capitalizándose como mayor valor del inmueble, pero y como consecuencia del retraso en las obras, el constructor le indemnizará por cada día de más transcurrido, en un total de:

300 €/día x 62 días = 18.600 €

Esta indemnización, disminuirá el importe que EDU devolverá por la fianza, y que será registrada en base a lo establecido en la presente Consulta, como un ingreso extraordinario del ejercicio, ya que analizadas las operaciones en su conjunto, la indemnización ha supuesto a la empresa un resarcimiento por el perjuicio causado, lo que implicará que no minoremos el precio de adquisición de la mejora del inmovilizado.

Tendremos en cuenta, también, que la empresa ha decidido capitalizar los gastos financieros en la medida de lo posible. Con lo cual, incorporaremos como mayor valor del inmovilizado los intereses devengados por el préstamo hasta la fecha de finalización de las obras (Norma 2ª.2 Valoración), y que ascienden a:
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En Resumen, concluiremos que a 1/1/X13, la empresa presentará en su Balance los siguientes elementos patrimoniales:

ACTIVO



	• Terrenos (220)
	100.000



	• Construcciones (221)
	836.000



	- Valoración Inicial
	500.000



	- Mejora
	+320.000



	- Capitalización Intereses
	+16.000
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PASIVO


	* Deudas c/p entidades de crédito
	150.000




A.2) ELEMENTOS PATRIMONIALES A 1/1/X13, sabiendo que la paralización de las obras no ha causado ningún perjuicio a EDU relevante.



En este supuesto y siguiendo lo establecido en la presente Consulta, el criterio general será registrar el importe de las mejoras como inmovilizado, por las cantidades que finalmente se satisfacen al vendedor. Lo que obliga a considerar las posibles indemnizaciones que se produzcan como un menor importe del precio de adquisición.

Con lo cual, y tomando como base el punto A1) anterior, minoraremos el precio de adquisición de la mejora en:

Importe Indemnización = 300 €/día x 62 días = 18.600 €

Así mismo, la Norma 9ª.2 de la RICAC 9/5/00 nos dice que: "(...) se permite incorporar los gastos financieros como mayor valor del inmovilizado en curso, sin tener en cuenta las interrupciones, y siempre que tales gastos se hayan devengado antes de la puesta en condiciones de funcionamiento del inmovilizado." Lo que significa que los intereses devengados durante los dos meses que se interrumpe la actividad (julio y agosto), no los capitalizaremos, activando únicamente:
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Por tanto, y en Resumen, los elementos patrimoniales que EDU presentará en su balance a 1/1/X13, serán:

ACTIVO



	• Terrenos (220)
	100.000



	• Construcciones (221)
	813.400



	- Valoración Inicial
	500.000



	- Mejora
	+320.000



	- Indemnización
	(18.600)



	- Capitalización Intereses
	+12.000
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PASIVO


	• Deudas c/p entidades de crédito
	150.000




B) CONTABILIZAR LAS OPERACIONES DEL X13, para el supuesto A1)



• Realiza el primer pago del préstamo:
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• A final del ejercicio (31/12/X13), realizará las siguientes operaciones en relación con la deuda:

- Devengo de los intereses correspondientes:
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- Reclasificación del principal, que se pagará en el ejercicio siguiente:
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• Por la amortización del vuelo, en la misma fecha:
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• En cuanto a los costes que pueda estar asumiendo en caso de derribo, dotará una provisión para riesgos y gastos:
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C) CÁLCULO RESULTADO A OBTENER VENTA EDIFICIO, para el supuesto A1)



Compararemos:



	
• Precio de venta, neto de gastos ( en su caso)

(924.000 – 40.000)


	884.000



	•Valor Neto Contable Edificio
	784.000



	- Construcciones:
	836.000



	- Terrenos
	100.000



	
- A.A.I.M.

(133.000 + 19.000)


	(152.000)



	Beneficio
	100.000





D.1) EL AYUNTAMIENTO INDEMNIZA A LA EMPRESA, al resultar la sentencia a favor de ésta.



EDU, registrará por el importe que tendrá derecho a percibir:
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Resultado de aplicar la presente Consulta, ya que la indemnización supone un resarcimiento a su receptor por el perjuicio causado como consecuencia del retraso en la entrega del inmovilizado, de forma que mediante la misma se compensen los gastos y en tanto que el precio de adquisición sea el derivado de las condiciones normales del mercado, el importe de la indemnización debe entenderse como un ingreso.

En la medida que la indemnización esté reconocida, se entenderá devengada y se registrará como un ingreso extraordinario del ejercicio.


D.2) LA SENTENCIA ES A FAVOR DEL AYUNTAMIENTO, comenzándose el derribo de la planta que asciende a 45.000 €.



En este caso, EDU desembolsará el importe, aplicando la provisión dotada en el ejercicio pasado y llevando a resultados la diferencia no cubierta, así:
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COMENTARIO PGC 07
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En general y en opinión de los autores el contenido de la presente Consulta es acorde con lo establecido en la nueva normativa. Tendremos en cuenta la consideración que la cuenta de ingresos que se registre, en su caso, la indemnización formará parte del resultado de explotación, al suprimirse el extraordinario. Así, en la introducción del PGC, en su punto 13, nos comenta que entre los cambios que merecen destacarse de la cuenta de pérdidas y ganancias es: "(...) la supresión del margen extraordinario, habiéndose tomado en consideración la prohibición contenida en las normas internacionales adoptadas de calificar como extraordinarias partidas de ingresos o gastos (...)"

1.3.3.  Revalorizaciones

1.3.3.1.  Revalorizaciones voluntarias de inmovilizado antes de la entrada en vigor de la Ley 19/1989

BOICAC 6, julio 1991. Consulta 6.

Sobre la consideración como parte del precio de adquisición del inmovilizado, de las revalorizaciones voluntarias realizadas con anterioridad a la entrada en vigor de la ley 19/1989, de reforma parcial y adaptación de la legislación mercantil a las directivas de la CEE., en materia de sociedades.


RESPUESTA

De acuerdo con lo establecido en la Disposición Transitoria Primera del Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre, por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad, se consideran equivalentes al precio de adquisición las valoraciones de los elementos patrimoniales, conforme a los principios y normas vigentes en el último ejercicio cerrado antes de la entrada en vigor de la Ley 19/1989, de 25 de julio, de reforma parcial y adaptación de la legislación mercantil a las Directivas de la Comunidad Económica Europea en materia de sociedades.

Por tanto, una revalorización voluntaria efectuada sobre elementos de inmovilizado material amparada en un informe técnico de un perito tasador, siempre que dicha valoración sea efectiva de forma indubitable, conforme a la definición del precio de adquisición que contenía el Decreto 530/1973, de 22 de febrero (Plan General de Contabilidad de 1973) y con anterioridad a la entrada en vigor de la citada Ley 19/1989, de 25 de julio, podrá considerarse equivalente al precio de adquisición.

COMENTARIO

En opinión del Instituto, y en base a la D.T 1ª R.D.1643/1990 (PGC de 1990), una revalorización voluntaria efectuada sobre elementos de Inmovilizado Material, amparada en un informe técnico de un perito tasador, conforme a la definición del precio de adquisición que contenía el PGC de 1973 (Decreto 530/1973, 22 febrero) y con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1989, de 25 julio, podrá considerarse equivalente al precio de adquisición.

EJEMPLO

La empresa "SAM S.A", adquirió en el año 83, un terreno por valor de 2.000.000 de u.m.

En el ejercicio 88, efectuó una revalorización voluntaria sobre dicho inmovilizado, por valor de 500.000 u.m., amparada en un informe técnico de un perito tasador.

A día de hoy (27/5/99), SAM S.A., vende el terreno por 3.500.000 u.m.

SE PIDE:

Contabilizar la operación de venta.

SOLUCIÓN:
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Consideraremos la revalorización voluntaria como parte integrante del precio de adquisición, por ser anterior a la Ley 19/1989.

COMENTARIO PGC 07

Nos encontramos con una Consulta que no tiene aplicación en la nueva normativa.

1.3.3.2.  Procedencia de realizar revalorizaciones voluntarias

BOICAC 32, diciembre 1997. Consulta 7.

Sobre la no procedencia de realizar revalorizaciones contables voluntarias.


RESPUESTA

El principio de precio de adquisición es de obligado cumplimiento para el registro contable de las operaciones y sólo si existe una ley que lo permite se puede inaplicar el mismo.

Así el apartado f) del artículo 38.1 del Código de Comercio establece que los elementos del inmovilizado y del circulante se contabilizarán por el precio de adquisición o por el coste de producción.

Por su parte el desarrollo reglamentario de este artículo realizado a través del Plan General de Contabilidad, aprobado por Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre, en su primera parte, dispone respecto a este principio lo siguiente:

"Como norma general, todos los bienes y derechos se contabilizarán por su precio de adquisición o coste de producción.

El principio del precio de adquisición deberá respetarse siempre, salvo cuando se autoricen, por disposición legal, rectificaciones al mismo; en este caso, deberá facilitarse cumplida información en la memoria."

De acuerdo con lo anterior no se permite en nuestro ordenamiento jurídico contable revalorizaciones, salvo que una Ley así lo establezca."

EJEMPLO 1

La sociedad "GAMMA", posee un terreno adquirido por 100 millones de u.m. Solicitada la tasación a un agente de la Propiedad Inmobiliaria, determina su valor en 150 millones. La empresa pretende registrar dicha revalorización. ¿Puede hacerlo?.

SOLUCIÓN:

Siguiendo lo establecido en el art. 38.1 del Código de Comercio, así como en el P.G.C, todos los bienes y derechos se contabilizarán por su precio de adquisición o coste de producción. Este principio de precio de adquisición, deberá respetarse siempre, salvo cuando por disposición legal se autorice rectificaciones al mismo.

Resumiendo lo anterior, nuestro ordenamiento jurídico contable, no permite revalorizaciones, salvo que una ley así lo establezca.

EJEMPLO 2

La Sociedad "REVALORIZA", posee desde el 1/7/93, un único inmovilizado: un camión, cuyo precio de adquisición fue de 5.000.000 de u.m. Lo viene amortizando al 16% anual (coeficiente máximo de tablas), mientras que la amortización fiscalmente deducible llega hasta el 24% anual (= 16% x 1,5 art.12 RDL 3/1993).

A la vista de los establecido en el RD 2607 de 20/12/96, sobre actualización de balances, decide la actualización de dicho elemento, en su grado máximo.

SE PIDE:

Contabilizar lo que proceda, sabiendo que los coeficientes de actualización establecidos en dicho Real Decreto, son:



	Años
	Coeficientes



	1993
	1,110



	1994
	1,090



	1995
	1,050



	1996
	1,000




Y que el ratio de financiación de la empresa es:
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SOLUCIÓN:

Para saber cuál es el importe en que la empresa, revalorizará su inmovilizado, daremos los siguientes pasos:

1º) Aplicación de los coeficientes de actualización (arts 6 y 7 RD).

Los aplicaremos sobre el precio de adquisición, atendiendo al año en que se produjo su incorporación así como las amortizaciones calculadas sobre el precio de adquisición, que fueron fiscalmente deducibles, atendiendo al año en que se dedujeron. Así:



	

	Contable
	Fiscal
	Coeficiente actualización
	Valor actual




	Adquisición (93)
	5.000.000
	5.000.000
	1,11
	5.550.000(*)



	Amortización (93)
	(400.000)(**)
	(600.000)(**)
	1,11
	(666.000)(*)



	Amortización (94)
	(800.000)
	(1.200.000)
	1,09
	(1.308.000)



	Amortización (95)
	(800.000)
	(1.200.000)
	1,05
	(1.260.000)



	Amortización (96)
	(800.000)
	(1.200.000)
	1
	(1.200.000)



	Total
	2.200.000
	800.000
	

	1.116.000





Incremento Neto de valor resultante de aplicar los coeficientes

= 1.116.000 - 800.000 = 316.000

(*) Aplicación de los coeficientes:

Al precio de adquisición: 5.000.000 x 1,11 = 5.550.000

A la amortización fiscalmente deducible, en el año 93:

= 600.000 x 1,11 = 666.000

(**) Cálculo de las amortizaciones:

Contable, año 93: Por haber adquirido el inmovilizado a mitad de ejercicio, será:
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Fiscal, año 93: Haremos el mismo razonamiento, pero esta vez con un porcentaje mayor:
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2º) Aplicación del ratio de financiación.

El incremento neto de valor resultante de aplicar los coeficientes de actualización, debe reducirse en un porcentaje, cuya finalidad es tener en consideración la forma de financiación de la empresa.

El RD contempla varias opciones para la elección de dicho porcentaje. "REVALORIZA", elegirá entre:

a) Reducir en un 40% el incremento de valor resultante de aplicar los coeficientes.

b) Reducir dicho incremento, en el porcentaje resultante de restar de 100 el ratio de financiación de la empresa, es decir:

100% - 32,5% = 67,5%

Al decidirse revalorizar en la cuantía máxima posible, aplicará el coeficiente reductor menor, es decir, el 40%.

3º) Importe de la Revalorización.

Simplemente, restaremos al incremento neto de valor resultante de aplicar los coeficientes de actualización, el 40% de su valor, así:

60% x 316.000 = 189.600

Con lo que REVALORIZA, registrará en su diario, el siguiente asiento:
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Al mismo tiempo, "REVALORIZA", reflejará la cuantía del gravamen único de actualización (= 3% saldo de la Reserva de Revalorización, art 26 del RD):
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COMENTARIO PGC 07

Esta Consulta no tiene aplicación en el ámbito de la nueva normativa.

1.3.4.  Donaciones

1.3.4.1.  Donaciones realizadas a una fundación

BOICAC 46, junio 2001. Consulta 1.

Sobre el tratamiento contable de la aportación realizada por una Sociedad Anónima al fondo dotacional de una fundación.


RESPUESTA

Las aportaciones realizadas a la dotación fundacional en la medida en que se conceden sin contraprestación y no conllevan la aparición de ningún derecho para el aportante, desde un punto de vista económico serán similares a las donaciones. De hecho, de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 30/1994, de 24 de noviembre, de Fundaciones y de Incentivos Fiscales a la Participación Privada en Actividades de Interés General, las fundaciones se caracterizan por tener afectado de modo duradero su patrimonio a la realización de fines de interés general, e incluso en caso de liquidación, sus bienes y derechos se destinarán a fundaciones o entidades privadas que persigan fines análogos, estableciendo el artículo 31.2 de la citada Ley lo siguiente: "2. Los bienes y derechos resultantes de la liquidación se destinarán a las fundaciones o a las entidades no lucrativas privadas que persigan fines de interés general y que tengan afectados sus bienes, incluso para el supuesto de su disolución, a la consecución de aquéllos, y que hayan sido designa-dos en el negocio fundacional o en el estatuto de la fundación extinguida. En su defecto este destino podrá ser decidido, a favor de las mismas fundaciones y entidades mencionadas, por el patronato, cuando tengan reconocida esa facultad por el fundador, y, a falta de esa facultad, corresponderá al Protectorado cumplir ese cometido". De acuerdo con lo indicado, las donaciones deben ser objeto de registro contable teniendo presente el criterio establecido en la norma primera apartado 1.2.b) de la Resolución de 30 de julio de 1991, del Instituto de Contabilidad y Auditoría de Cuentas por la que se dictan normas de valoración del inmovilizado material, en relación con la contabilización de las donaciones de inmovilizado material, desde el punto de vista del donante, donde se señala: "La empresa que dona el activo dará de baja el inmovilizado material, produciéndose por dicho importe un resultado que dará origen a un cargo en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, pudiéndose utilizar a estos efectos una cuenta del subgrupo 67 del Plan General de Contabilidad. (676. Donaciones del inmovilizado material)". Teniendo en cuenta lo expuesto, la Sociedad Anónima deberá dar de baja el bien o derecho entregado con cargo a una cuenta que ponga de manifiesto tal aportación, pudiendo utilizar a estos efectos la denominación que mejor refleje la imagen fiel de la operación, pero en cualquier caso reflejando el correspondiente gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias por el valor neto contable del activo entregado, formando parte del resultado extraordinario.

COMENTARIO
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EJEMPLO

La empresa CITROËN de Vigo tiene en su activo, entre otras, las siguientes cuentas (31/12/00):



	• Terrenos y Bienes Naturales
	20.000 €



	• Equipos para procesos de información
	30.000 €



	• Amortiz. acum. Equipos Proceso Información
	5.000 €



	• Provisión deprec. Equipos Proceso Información
	2.000 €




Los valores de mercado de dichos inmovilizados, se cuantifican en:



	• Terrenos y Bienes Naturales
	50.000 €



	• Equipos para procesos de información
	23.000 €




El Consejo de Administración de dicha empresa, decide en asamblea extraordinaria a 1/1/01, la aportación de dichos elementos, sin ningún tipo de contraprestación, a la dotación fundacional de BARRIE DE LA MAZA (entidad sin ánimo de lucro), para la consecución de sus fines.

SE PIDE:

Contabilizar lo que proceda en ambas sociedades.

SOLUCIÓN:

CITROËN

Según la presente Consulta, seguiremos los criterios establecidos en la RICAC de 30 de julio de 1991, sobre el Inmovilizado Material en relación con las donaciones. De tal forma que generalizando para todo tipo de bienes y derechos, la Sociedad deberá dar de baja el bien entregado, con cargo a una cuenta de gastos, que tendrá naturaleza extraordinaria, y se cuantificará por el valor neto contable del activo entregado.

Con lo que, cuando registre en su libro diario la entrega del terreno, anotará:
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Y lo mismo con los ordenadores:
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En nuestro caso, los elementos aportados por CITROËN, pertenecen al inmovilizado material de la empresa, por lo que la cuenta de gastos extraordinarios empleada, será la que propone la RICAC 30/7/91: 676 "Donaciones del Inmovilizado Material".

FUNDACIÓN BARRIE DE LA MAZA

El registro que efectuará la fundación en el momento de recibir ambos elementos, será:
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La valoración de los inmovilizados recibidos, es la que se establece en la Norma 2ª del P.G.C. adaptado a las entidades sin fines de lucro, en donde relata que cuando se trate de bienes adquiridos a título gratuito, se considerará como precio de adquisición el valor venal de los mismos en el momento de la adquisición.

Con respecto a la cuenta "Dotación Fundacional", la utilizaremos para recoger las aportaciones y los resultados excedentes que son capitalizados específicamente en la fundaciones; empleándose "Fondo Social" (101) para contabilizar los mismo conceptos para las asociaciones y demás entidades sin fines lucrativos.

COMENTARIO
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Las directrices contenidas en la presente Consulta, y que tienen su origen en la RICAC 30/7/91, son acordes con lo establecido en la nueva normativa: para ello, tendremos en cuenta lo establecido en la D.T 5ª del que aprueba el RD del PGC, que en su punto 1, nos indica: "Con carácter general, las adaptaciones sectoriales y otras disposiciones de desarrollo en materia contable en vigor a la fecha de publicación de este real decreto seguirán aplicándose en todo aquello que no se oponga a lo dispuesto en el Código de Comercio, Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anónimas, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1564/1989, de 22 de diciembre, Ley 2/1995, de 23 de marzo, de Sociedades de Responsabilidad Limitada, disposiciones específicas y en el presente Plan General de Contabilidad (...)". Únicamente comentar que el gasto registrado no será extraordinario, al suprimirse en el nuevo PGC. Lo incluiremos en el margen de explotación.

1.3.5.  Correcciones valorativas

1.3.5.1.  Corrección de errores contables

BOICAC 34, julio 1998. Consulta 1.

Sobre corrección de errores contables procedentes de ejercicios anteriores.


RESPUESTA

Las cuentas anuales deben reflejar la imagen fiel del patrimonio, la situación financiera y los resultados de la empresa. Por ello, en la medida que se detecten errores en la contabilidad, se deben investigar las causas que han originado dichos errores y proceder al ajuste de las partidas implicadas.

En todo caso, será de aplicación la norma de valoración 21ª "Cambios en criterios contables y estimaciones", contenida en la quinta parte del Plan General de Contabilidad, en el sentido de considerar que el efecto que ocasiona el error se produce al inicio del ejercicio en que se pone de manifiesto; el efecto acumulado de las variaciones de activos y pasivos que sean consecuencia del citado error se incluirá como un resultado extraordinario en la cuenta de pérdidas y ganancias.

En la memoria de las cuentas anuales la empresa deberá incluir cualquier información significativa sobre los errores que se hayan podido producir; en concreto se especificarán las causas que los motivaron.

COMENTARIO
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EJEMPLO

Un contable de la Empresa "A", detecta al cierre el ejercicio 03, que la vida útil de una maquinaria se había estimado erróneamente.

Dicho inmovilizado había sido adquirido el 1/1/01 por un valor de 12.000 € y se había amortizado linealmente con una vida útil de 6 años.

SE PIDE:

Qué registro deberá hacer el contable, si se sabe que el inmovilizado tiene una vida útil de 5 años.

SOLUCIÓN:

Debemos corregir el gasto imputado en los dos ejercicios anteriores. ¿Por cuánto?.
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Tendremos que incrementar la Amortización Acumulada en 400 x 2 (años 01,02) = 800

[image: ]

Por la amortización del año en curso:
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COMENTARIO PGC 07
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El tema tratado en la presente Consulta, viene contemplado de manera expresa en el PGC 07, así la Norma 22ª de Valoración del PGC, nos comenta: "Cuando se produzca un cambio de criterio contable, que sólo procederá de acuerdo con lo establecido en el principio de uniformidad, se aplicará de forma retroactiva y su efecto se calculará desde el ejercicio más antiguo para el que se disponga de información.

El ingreso o gasto correspondiente a ejercicios anteriores que se derive de dicha aplicación motivará, en el ejercicio en que se produce el cambio de criterio, el correspondiente ajuste por el efecto acumulado de las variaciones de los activos y pasivos, el cual se imputará directamente en el patrimonio neto, en concreto, en una partida de reservas, salvo que afectara a un gasto o un ingreso que se imputó en los ejercicios previos directamente en otra partida del patrimonio neto. Asimismo, se modificarán las cifras afectadas en la información comparativa de los ejercicios a los que le afecte el cambio de criterio contable (...)"

En la subsanación de errores relativos a ejercicios anteriores serán de aplicación las mismas reglas que para los cambios de criterios contables.

EJEMPLO

La sociedad "SAMIL S.A.", adquirió una máquina a principios del X0 por un valor de 38.000 €. que ha venido amortizando linealmente a razón de un 10% anual, habiendo estimado un valor residual a final de su vida útil de 6.000 €.

A finales del X3, cuando está pendiente de ser contabilizada la dotación anual por la amortización de dicha máquina, se considera que la vida útil estimada, inicialmente en diez años, estaba incorrectamente calculada, siendo realmente de ocho años. Se mantiene el mismo valor residual.

SE PIDE:

Asientos contables que se desprenden de las operaciones anteriores.

SOLUCIÓN:

Estimación errónea vida útil

En ese caso, se produjo un error al estimar la vida útil del inmovilizado. Su efecto, habrá de calcularse desde el ejercicio más antiguo para el que se disponga de información. Este cambio motivará el correspondiente ajuste por el efecto acumulado de las variaciones de los activos y pasivos el cual se imputará directamente en el patrimonio neto en concreto en una cuenta de reservas.

Es decir, en los ejercicios anteriores (X0, X1, X2):
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Que llevaremos a patrimonio neto, en concreto en una partida de reservas:
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Por la amortización del ejercicio X3:
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1.3.5.2.  Correcciones valorativas de un inmovilizado material que se explota en alquiler y que es financiado mediante un préstamo

BOICAC 39, septiembre 1999. Consulta 4.

Sobre correcciones valorativas que corresponde realizar en un inmovilizado material que se explota en alquiler y que es financiado mediante un préstamo, cuando el valor de mercado del citado inmovilizado es inferior a su valor neto contable.


RESPUESTA

El apartado quinto de la norma de valoración segunda contenida en la quinta parte del Plan General de Contabilidad, aprobado por Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre, establece lo siguiente:

"1. Deberán efectuarse las correcciones valorativas necesarias con el fin de atribuir a cada elemento de inmovilizado material el inferior valor de mercado que le corresponda al cierre de cada ejercicio, siempre que el valor contable del inmovilizado no sea recuperable por la generación de ingresos suficientes para cubrir todos los costes y gastos, incluida la amortización".


De lo anterior, se desprende que para delimitar si se debe dotar provisión de un inmovilizado se compara el valor neto contable con su valor de mercado y si éste es menor que el valor neto contable, éste se compara a su vez con otro valor que se determina a partir de los ingresos y gastos derivados del activo de acuerdo con las circunstancias concretas de la empresa, que deben quedar explicitadas y justificadas en la memoria de las cuentas anuales; de forma que respecto a este último, el fin perseguido es analizar, si la generación de ingresos permite recuperar dicho activo teniendo en cuenta los gastos necesarios para su funcionamiento, a efectos de cuantificar adecuadamente la corrección valorativa.

La norma de valoración anteriormente transcrita no especifica los costes y gastos a tener en cuenta a efectos de su comparación con los ingresos a generar por el activo, si bien en la Resolución de este Instituto de 30 de julio de 1991, por la que se dictan normas de valoración del Inmovilizado Material, en su norma séptima, al regular las pérdidas de carácter reversible, establece que será necesario dotar la provisión siempre que "el valor neto contable no pueda recuperarse mediante la generación de ingresos suficientes para cubrir todos los costes y gastos, incluida la amortización, que se producen como consecuencia de su utilización".

A este respecto parece desprenderse la idea de recuperación por lo que se deberán comparar los ingresos procedentes del activo con todos los gastos necesarios para la generación de aquéllos, es decir, los derivados de la utilización del activo, tanto los directamente imputables como aquellos costes indirectos que deban ser claramente atribuidos al uso del activo con criterios racionales; en todo caso, se deberá tener en cuenta el valor actual de dichos conceptos, para lo que deberá utilizarse un tipo de interés aplicable a operaciones similares, obteniendo de esta forma, en su caso, el importe de la provisión a efectuar que resulta de la diferencia entre el valor neto contable del inmueble y el citado valor de recuperación (en caso de que el valor de mercado del inmueble fuese inferior).

De acuerdo con lo anterior, los gastos financieros derivados del préstamo que financia el inmovilizado no deben tenerse en consideración a los efectos del cálculo a que se ha hecho referencia, de forma que la estructura financiera de la empresa no afecte a la valoración del citado activo; exceptuando aquellos que de acuerdo con la norma de valoración segunda del Plan General de Contabilidad se hayan incluido, antes de la puesta en condiciones de funcionamiento del activo, en el precio de adquisición ó coste de producción del mismo.

COMENTARIO
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EJEMPLO

"ITA S.A.", es propietaria de un local, que adquirió el 1 de enero del 2000, por 50.000.000 de u.m. Para su compra solicitó un préstamo de 25 millones y por el resto le concedió la Xunta de Galicia una subvención a fondo perdido, ya que el local lo destinará al alquiler.

Será el 1 de enero del 2001, cuando lo alquile, estipulándose en el contrato correspondiente las siguientes cláusulas:

• La duración del arrendamiento será indefinida.

• Las rentas anuales, serán pagadas al inicio de cada periodo, con un incremento anual de un 3% sobre las del anterior.

• La renta anual correspondiente al año 2001 será de 2.500.000.

Para el primer año, ITASA, realizó la siguiente previsión de gastos en relación con el local:



	

	31/12/01



	Gastos Directos
	1.300.000



	Gastos Generales
	




	(mantenimiento, reparaciones, etc )
	100.000



	Impuestos
	400.000



	Amortización
	800.000



	Gastos indirectos imputados racionalmente
	200.000



	Total
	1.500.000




Dichos gastos, salvo la amortización, se espera que crezcan un 2% anual acumulativo

SE PIDE:

Conociendo los siguientes datos:

El préstamo, que obtuvo el 1/1/00, lo pagará al 5% anual, en 15 años mediante anualidades constantes y vencidas

- La vida útil del inmueble es de 50 años.

- El valor del suelo del inmueble: 20% del total.

- Rendimiento de operaciones inmobiliarias similares: 8% anual.

CONTABILIZAR, lo que proceda, para el año 2001, sabiendo que a 31/12, el Precio de Mercado del Inmueble es:



	• Construcción
	33.000.000



	• Terrenos
	9.000.000




SOLUCIÓN:

Gráficamente:
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A 1/1/01, ITASA, tiene abiertas las siguientes cuentas en relación con el Inmueble:



	ACTIVO
	PASIVO



	Terrenos y Bienes Naturales
	10.000.000 (1)
	Subv. of. de capital
	24.600.000 (3)



	Construcciones
	40.000.000 (1)
	Deudas l/p ent. crédito
	22.624.958 (4)



	A.A.I.M
	(800.000) (2)
	Deudas a c/p ent. crédito
	1.216.485 (4)




Notas:

(1) Del valor total del inmueble, hemos de diferenciar la parte correspondiente al suelo y vuelo:


	 Suelo: 20% 50.000.000 = 10.000.000 ⇒ Terrenos y Bienes Naturales 

	 Vuelo: 80% 50.000.000 = 40.000.000 ⇒ Construcciones 



(2) La vida útil del inmueble, es de 50 años. Si suponemos una amortización lineal:
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; el porcentaje de depreciación (2%),se aplicó sobre el valor de la construcción al no amortizarse el terreno.

(3) De los 25.000.000 concedidos por la Xunta, distinguiremos qué parte corresponde al terreno y cuál al edificio. Así:


	 20% 25.000.0000 = 5.000.000 ⇒ Suelo 

	 80% 25.000.000 = 20.000.0000 ⇒ Vuelo 



Será esta última, la cantidad que vaya traspasando la empresa a resultados, en proporción a la amortización. De tal forma que para el ejercicio 00, imputó:

2% 20.000.000 = 400.000

(4) Nos hemos basado en el siguiente cuadro de amortización.



	Fecha
	Pagos
	Interés
	Amortización
	Capital pendiente




	1/1/00
	---
	---
	---
	25.000.000



	31/12/00
	2.408.557
	1.250.000
	1.158.557
	23.841.443



	31/12/01
	2.408.557
	1.192.072
	1.216.485
	22.624.958



	31/12/02
	2.408.557
	1.131.248
	1.277.309
	21.347.649





Durante el ejercicio 01, realizó las siguientes operaciones:

• A principios de año, cobró la renta correspondiente al alquiler del local, así:
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• Operaciones registradas a fin de ejercicio:

* En relación con el préstamo:

- Por el reconocimiento de los intereses devengados:
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- Por el pago de la anualidad:
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- Reclasificación de la deuda que se amortizará el próximo año:

[image: ]

* Por la imputación del gasto correspondiente a la amortización del inmueble:
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* Traspaso a resultados de la parte proporcional de la subvención:
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* En esta misma fecha, y con efectos de dotar una posible provisión, comparamos:



	• Valor Neto Contable
	38.400.000



	40.000.000 - 2 x 800.000
	>



	• Valor Mercado
	33.000.000



	

	Provisión




En este caso, y siguiendo la presente consulta, hemos de contrastar otro valor: el de Recuperación. Para su cálculo, determinaremos, con fecha 31/12/01:


	* Valor actual de los ingresos procedentes del activo (Alquileres) (A)
	55.620.000
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En base a los datos contenidos en el contrato, vemos que se trata del valor actual de una renta perpetua, prepagable y variable en progresión geométrica de razón 1,03.

Para su valoración, tomaremos como referencia, el rendimiento para operaciones inmobiliarias similares: 8% anual


	* Valor actual de los gastos necesarios para generar los ingresos (B)
	(21.651.309)



Amortización = 800.000 · a48¬0,08 = 9.751.309
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Vemos que, salvo la amortización, que se considera una renta constante, los demás gastos siguen una progresión geométrica de razón 1,02. En ambos casos los valoramos al tanto de referencia indicado antes.


	* Valor de Recuperación (A-B)

	33.968.691



Esta cifra, será la que comparemos con el valor neto contable, para determinar la cuantía de la provisión. Así:



	• Valor Neto Contable
	38.400.000



	• Valor Recuperación
	33.968.691



	

	4.431.309




Al ser en este caso, el valor de mercado del inmueble (33.000.000) inferior al de recuperación (33.968.691)

A la hora de registrar la depreciación, según lo comentado antes, hemos de tener en cuenta que el activo está financiado en parte (al 50%), por una subvención, de tal forma que siguiendo la consulta sobre "Subvenciones que financian inversiones en el capital", aparecida en el BOICAC 25, cuando se produce en este caso la depreciación, debe tratarse dando de baja definitiva el activo en cuestión (en esta ocasión por el 50%, que es la parte financiada gratuitamente), y sin que en ningún caso puede revertir el valor depreciado. Así:
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Mientras que por la parte no subvencionada, anotará
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Al mismo tiempo, siguiendo la Norma 20ª de valoración y debido a la depreciación experimentada por el activo que financia, traspasamos a resultados del ejercicio la cuenta (130), en la misma proporción a la depreciación, así:
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El estado de estas cuentas una vez efectuadas las operaciones anteriores:



	
* Construcciones

40.000.000 - 2.215.654


	37.784.346



	(AAIM)
	(1.600.000)



	(Provisión depreciación IM)
	(2.215.654)



	VNC
	33.968.692



	
* Subvenciones of. capital (relativa a la construcción)

20.000.000 - 2 x 400.000 - 2.215.654


	16.984.346 = 50% 33.968.692




Terreno



	• Valor Neto Contable
	10.000.000



	

	>



	• Valor Mercado
	9.000.000



	Provisión
	1.000.000




Al igual que vimos antes, y debido a que este activo está financiado con una subvención, registraremos:

• Por la parte subvencionada:
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• Por la parte no subvencionada:
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Y siguiendo la Norma 20ª de valoración, traspasaremos a resultados la parte proporcional de la (130):
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El estado de estas cuentas una vez efectuadas las operaciones anteriores:



	
* Terrenos y B. Naturales

10.000.000 - 500.000


	9.500.000
	




	(Provisión depreciación IM)
	(500.000)
	




	V.N.C
	9.000.000
	




	
* Subvenciones of. capital (relativa al terreno)

5.000.000 - 500.000


	4.500.000
	= 50% 9.000.000




COMENTARIO PGC 07
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Las directrices de la presente Consulta, no son aplicables en la nueva normativa.

Ante el caso planteado, veremos:

• En primer lugar, si el inmovilizado debe estar incluido en el nuevo concepto de inversiones inmobiliarias.

• En segundo lugar, y tanto si se trata de inmovilizado material o de inversiones inmobiliarias, el cálculo del posible deterioro se realiza de forma distinta a lo reseñado en la presente Consulta. Así y de acuerdo con lo establecido en la Norma 2ª.2 de Valoración: "Se producirá una pérdida por deterioro del valor de un elemento de inmovilizado material cuando su valor contable supere a su importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y su valor en uso (...)"

A continuación, y según lo comentado incorporamos un ejemplo en base a la nueva normativa.

EJEMPLO

"NUEVAS POBLACIONES S.A.", posee dos edificios de oficinas, uno de ellos con un valor en libros de 500.000 € (de ellos, 125.000 € suelo) y el otro por 600.000 € (de ellos, 240.000 € suelo).

A diciembre del 2008, la situación de ambos edificios es el siguiente:

- El primer edificio, se encuentra en estos momentos alquilado por 25 años, siendo el valor actual de la renta a estos momentos de 525.000 €. En el caso de que se quisiera vender, se obtendría 450.000 € y unos costes asociados de 20.000 €.

- El segundo edificio, no está alquilado actualmente, planteándose venderlo. En estos momentos, y dado su ubicación, podría obtenerse 590.000 €, siendo los costes de venta igualmente de 20.000 €.

SE PIDE:

Comentar para los dos edificios si es necesario realizar la corrección valorativa, y efectuar en su caso la anotación contable.

SOLUCIÓN:

• Edificio 1

Al menos a fin de ejercicio, comprobaremos si [Norma 2ª.2 Valoración PGC]:

VALOR CONTABLE > IMPORTE RECUPERABLE

Siendo:



	Valor Contable:
	500.000



	

	<



	Importe Recuperable:
	525.000




Mayor:

• Valor razonable - Costes de Venta = 450.000 - 20.000 = 430.000

• Valor en uso: 525.000

¿Corrección Valor?NO

En este caso, y para el edificio 1, no realizaremos anotación alguna.

• Edificio 2

Comprobaremos al igual que antes, si:

¿VALOR CONTABLE > IMPORTE RECUPERABLE?

Siendo:



	Valor Contable:
	600.000



	

	>



	Importe Recuperable:
	570.000




Mayor:

• Valor razonable - Costes de Venta = 590.000 - 20.000 = 570.000

• Valor en uso: 0

¿Corrección Valor?30.000

Registrando:
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1.3.5.3.  Inmovilizado Material formado por varios elementos: registro y amortización

BOICAC 67, septiembre 2006. Consulta 2.

Sobre el registro contable y la amortización de un inmovilizado material y de los diversos elementos integrantes del mismo.


RESPUESTA

El Plan General de Contabilidad, aprobado por Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre, en su tercera parte, definiciones y relaciones contables, incluye en el subgrupo 22. Inmovilizaciones Materiales, a los elementos patrimoniales tangibles, muebles o inmuebles. En este subgrupo se recogen las cuentas más habituales de los distintos tipos de activos materiales que están destinados a servir de forma duradera en la empresa, sin perjuicio de que las empresas puedan abrir cualquier otra cuenta que recoja la naturaleza concreta de sus elementos patrimoniales.

En aquellos casos en los que un activo esté formado por partes separables por naturaleza, que presenten una vida útil diferente, siempre que sean significativas, se deberá contabilizar por separado cada una de esas partes y amortizar cada una de ellas según lo establecido en la norma de valoración segunda, incluida en la quinta parte del Plan General de Contabilidad. Esto es, atendiendo a su vida útil teniendo en cuenta la depreciación que normalmente sufran por su funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia que pudiera afectarles.

Por el contrario, los conjuntos de elementos ligados de forma definitiva, para su funcionamiento y sometidos al mismo ritmo de amortización, aún siendo separables por naturaleza, se contabilizarán como instalaciones técnicas si se trata de unidades complejas de uso especializado o, en otras instalaciones, si se trata de un conjunto de elementos distinto al indicado. No obstante se recuerda lo expuesto en la consulta 5 publicada en el Boletín de este Instituto nº49, de marzo de 2002, al señalar que el Plan General de Contabilidad no tendrá carácter vinculante para los aspectos relativos a la numeración y denominación de cuentas incluidos en la segunda parte y los movimientos incluidos en la tercera parte de dicho Plan.

En cualquiera de los supuestos indicados serán de aplicación los criterios sobre reparaciones, renovaciones y ampliaciones reguladas en la Resolución de este Instituto de fecha 30 de julio de 1991, por la que se dictan normas de valoración del inmovilizado material.

COMENTARIO
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EJEMPLO

CASO "A"

La sociedad "LA PESCADILLA S.A." adquiere el 1/1/X1 un camión para el transporte de pescado por 198.000 €, de los cuales 18.000 €, corresponden al motor. La vida útil del camión se estima en ocho años y la del motor cinco años, al cabo de los cuales será sustituido. La sociedad amortiza utilizando el método de la suma de dígitos decrecientes.

SE PIDE:

Contabilizar las siguientes fechas, sabiendo que el IVA es del 16%,

• 1/1/X1. Compra camión.

• 31/12/X1. Cierre del ejercicio anual.

• 1/1/X6. Sustitución del motor, sabiendo que el nuevo tiene un coste de 19.500 € y una vida útil de 5 años. Los gastos de la operación ascendieron a 2.500 €. Por el viejo nos abonan 1.200 €.

• 31/12/X6. Registro de las operaciones del cierre de ejercicio.

CASO "B"

La misma sociedad, adquiere el 1/1/X1, un camión frigorífico para el transporte de pescado diario Vigo-Madrid. El importe pagado fue de 24.000 €. Se fija una vida útil de 4 años al final de los cuales su valor residual estimado es de 6.000 €. La sociedad decide amortizarlo utilizando el porcentaje constante sobre una base decreciente, de tal forma que el importe pendiente de amortizar al final de su vida útil sea coincidente con su valor residual.

SE PIDE:

Contabilizar las siguientes fechas, (IVA 16%)

• 1/1/X1. Compra camión frigorífico.

• 31/12/X1. Cierre del ejercicio anual

• 1/1/X4. El citado elemento lo entregamos como pago parcial de un nuevo camión cuyo precio de mercado es de 32.000 €. Se recoge el citado elemento y se pagan en efectivo 22.000 €. La diferencia del IVA, se realizará en metálico

SOLUCIÓN:

CASO "A"

A) COMPRA CAMIÓN

Daremos de alta el inmovilizado, registrando:

[image: ]

Si el activo está formado por partes separables por naturaleza, que presentase una vida útil diferente, siempre que sean significativas, se deberán contabilizar por separado cada una de estas partes según lo establecido en la Norma de valoración segunda incluida en la quinta parte del PGC. Esto es, atendiendo a su vida útil teniendo en cuenta la depreciación que normalmente sufren por su funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia que pudieran afectarles.

B) OPERACIONES FIN DE EJERCICIO X1

Amortización del chasis. Éste tiene una vida útil de 8 años, amortizándolo en base al método de los números dígitos decreciente:
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El mismo método, es el utilizado para imputar el gasto correspondiente a la amortización del motor:
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Registrando:
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C) SUSTITUCIÓN MOTOR A 1/1/X6

A finales del ejercicio anterior (31/12/X5), la situación de camión después de amortizar sería:
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La sustitución del motor la vamos a considerare una mejora. Esta operación, según lo establecido en la Norma tercera de la RICAC 30/7/91, es un conjunto de operaciones mediante las cuales se produce una alteración en un elemento de inmovilizado, aumentando su anterior eficiencia productiva.

Para que pueda capitalizarse los costes, deberá producirse:

• Aumento de la capacidad de producción.

• Mejora sustancial en su productividad o alargamiento de la vida útil estimada del activo.

En nuestro caso, al reunir los requisitos, anotaremos:
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Y al mismo tiempo, daremos de baja el motor antiguo vendiéndolo:
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Si en estas operaciones hubiese sustituciones, se aplicará lo establecido en la Norma Segunda de la Resolución mencionada. Se dará de baja el inmovilizado sustituido y las correcciones de valor que correspondan, registrándose, en su caso, el correspondiente resultado producido en la operación por la diferencia entre el valor neto y el producto recuperado.

Una vez efectuada la operación descrita, el camión quedaría registrado:



	Elementos de Transporte. Chasis
	180.000



	
Amortización Acumulada Chasis

[vida útil restante tres años]


	(150.000)



	
Elementos de Transporte. Motor

[vida útil cinco años]


	22.000




Transcurridos tres años, nos encontramos con un chasis totalmente amortizado y el motor todavía con dos años de vida útil. Para evitar esto, amortizaremos el motor en la vida útil restante el chasis, es decir tres años. En consecuencia, no estableceremos amortizaciones diferenciadas del chasis y del motor, ya que consideraremos los dos elementos ligados de forma definitiva para su funcionamiento y sometidos al mismo ritmo de amortización.

Por tanto, para determinar las nuevas cuotas de amortización, sabemos:



	Elementos de Transporte. Chasis
	180.000



	Elementos de Transporte. Motor
	22.000



	Amortización Acumulada
	(150.000)



	Pendiente amortización
	52.000
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Registrando:
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CASO "B"

A) COMPRA CAMIÓN FRIGORÍFICO

Daremos de alta el inmovilizado, anotando:
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En este caso y aunque el activo está formado por partes separables por naturaleza, al presentar la misma vida útil, se ha contabilizado como un solo elemento.

B) AMORTIZACIÓN DEL INMOVILIZADO (Tanto fijo sobre base amortizable decreciente)

Este método consiste en aplicar un tanto fijo "t", sobre el valor pendiente de amortizar al comienzo de cada ejercicio, para calcular la cuota de amortización correspondiente. Dichas cuotas de amortización, serán:

A1 = t·V0

A2 = t·V1 = t·(V0 - t·V0) = t ·(1- t )·V0

A3 = t·V2 =t·(V1 - t·V1)= t·(1-t )·V1 = t·(1-t )· (1- t )·V0 = t·(1 - t )2 V0

....

An = t·(1 - t )n-1·V0

Se verifica que: A1 > A2 > A3 > ... >An

También se verifica la siguiente relación: Vn = V0 ( 1 - t )n

El valor de "t", será igual a:
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En nuestro caso, sustituyendo,
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Elaborando el siguiente cuadro:



	Amortización
	Pendiente de amortización




	A1 = 0,928....x 24.000 = 7.029,437
	16.970,563



	A2= 0,928....x 16.970,563= 4.970,56
	12.000



	A3 = 0,928....x 12.000= 3.514,719
	8.485,281



	A4= 0,928....x 8.485,281= 2.485,28
	6.000





Registrando:
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C) ADQUISICIÓN NUEVO CAMIÓN, ENTREGANDO ANTIGUO.

La situación del antiguo camión previo a la venta:



	Precio de adquisición
	24.000



	
Amortización Acumulada

(7.029,44 + 4.970,56 + 3.514,72)


	(15.515)



	Valor neto contable
	8.485




Para valorar el nuevo inmovilizado, seguiremos lo establecido en la RICAC 30/7/91 en su Norma Primera apartado 3, sobre adquisiciones de inmovilizado material entregando como pago parcial otro inmovilizado.

Precio adquisición (Recibido) =

Valor Neto Contable (Entregado) + Diferencia a pagar

= 8.485 + 22.000 = 30.485

Límite:

Precio mercado (Bien recibido) = 32.000

Por lo que contabilizaremos:
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En cuanto al IVA, debemos distinguir:



	• IVA deducible, procedente de la adquisición del nuevo bien: 16% 32.000
	5.120



	• IVA devengado, procedente del bien transmitido para realizar el pago parcial y que según el art. 79.1 L.I.V.A, aplicaremos el tipo impositivo sobre su precio de mercado,: 16% 10.000
	1.600



	Diferencia de IVA (a pagar)
	3.520




Dicha cantidad, la pagaremos al contado según el enunciado.

[image: ]
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Las directrices contenidas en la presente Consulta, son íntegramente aplicables en la nueva normativa contable, estando recogidos de forma expresa en el apartado 2.1. de la Norma 2ª de Valoración: "(...) Se amortizará de forma independiente cada parte de un elemento del inmovilizado material que tenga un coste significativo en relación con el coste total del elemento y una vida útil distinta del resto del elemento (...)"

1.3.6.  Enajenaciones y Bajas

1.3.6.1.  Venta de un inmovilizado recibiendo como contraprestación otro inmovilizado

BOICAC 40, diciembre 1999. Consulta 8.

Sobre el tratamiento contable de la "venta" de un inmovilizado cuando se recibe como cobro parcial otro inmovilizado.


RESPUESTA

La empresa que entrega un inmovilizado a cambio de otro más un importe monetario, deberá diferenciar la parte de la operación que supone una venta (contraprestación en tesorería) de la parte que se materializa en una permuta (bien recibido), debiéndose tener en cuenta a este respecto la proporción que cada una de estas retribuciones (tesorería y valor de mercado del bien recibido), respectivamente, supone sobre el total de la citada retribución. En tal sentido, por la parte de la operación que consista en una permuta deberá lucir el inmovilizado recibido en el activo del balance, por el valor neto contable de la parte del inmovilizado cedido a cambio, con el límite del valor de mercado del bien recibido si éste fuera menor, otorgándole el tratamiento de permuta recogido en la Resolución de 30 de julio de 1991 de este Instituto, por la parte que se dictan normas de valoración del inmovilizado material, y que se considera aplicable con carácter general con independencia de la naturaleza de los activos permutados. Por su parte, por la parte de la operación que supusiera una venta, la diferencia entre el precio de venta y el valor neto contable de la parte del bien enajenada supondrá un resultado, positivo ó negativo, que figurará como resultado procedente del inmovilizado.

COMENTARIO
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EJEMPLO

La empresa "A" S.A, posee un elemento de transporte cuyos datos son los siguientes:



	• Precio de Adquisición
	100.000 u.m.



	• Amortización Acumulada
	(20.000) u.m.



	• Provisión
	(5.000) u.m.



	Valor Neto Contable
	75.000 u.m.




Siendo su valor de Mercado en estos momentos de 70.000 u.m.

Dicha sociedad acuerda con "B S.A.", intercambiar dicho activo por Mobiliario que ésta posee, y cuyo detalle es el siguiente:



	• Precio de Adquisición
	50.000 u.m.



	• Amortización Acumulada
	(25.000) u.m.



	Valor Neto Contable
	25.000 u.m.




Su valor de mercado está en 28.000 u.m.

Además "B", le entregará 42.000 u.m. en efectivo.

SE PIDE:

Contabilizar lo que proceda en ambas sociedades.

SOLUCIÓN:

"A": VENDEDORA

"A", recibe a cambio del Elemento de Transporte:



	

	

	% s/total



	• Tesorería
	42.000
	60%



	• Mobiliario (Precio Mercado)
	28.000
	40%



	Total
	70.000
	100%




Según la Consulta, hemos de diferenciar la parte de la operación que supone una venta (contraprestación en Tesorería, 60% de la retribución total), de la parte que se materializa en una permuta (Bien Recibido, Mobiliario, que es un 40% de la retribución total)

Por la Permuta, aplicaremos lo dispuesto en la RICAC 30/7/91, de tal forma que el elemento recibido lo valoraremos por el Valor Neto Contable de la parte, del Inmovilizado cedido a cambio.

Mientras que por la venta, compararemos lo recibido (Tesorería), con la parte correspondiente del Valor Neto Contable del Elemento de Transporte.

Veamos, pues, qué parte del V.N.C del Elemento de Transporte, utilizaremos en cada operación:



	

	Elemento de Transporte
	Venta  (60%)
	Permuta (40%)




	Precio de Adquisición
	100.000
	60.000
	40.000



	AAIM
	(20.000)
	(12.000)
	(8.000)



	Provisión
	(5.000)
	(3.000)
	(2.000)



	VNC
	75.000
	45.000
	30.000





Operación de Venta:
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Daremos de baja los distintos componentes del VNC, que comparándolo con el importe recibido, obtendremos una pérdida.

Operación de Permuta:

Seguiremos lo dispuesto en la RICAC 30/7/91, para las permutas del Inmovilizado Material:

"(...) el inmovilizado recibido, se valorará de acuerdo al valor neto contable del bien cedido a cambio, con el límite del valor de mercado del Inmovilizado recibido, si éste fuera menor (...)".

Sin embargo, este límite pudiera cambiar en el caso de que existan provisiones, como ocurre aquí, de tal forma, que éste será:

"(...) la diferencia entre el precio de adquisición y su amortización acumulada (...)". Es decir: 40.000 - 8.000 = 32.000. Siempre y cuando el valor de mercado del Recibido fuera mayor que el valor neto contable del bien cedido a cambio. Comprobémoslo:
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Con lo cual, valoraremos el mobiliario por su valor de mercado, al ser éste menor. De esta forma, tendremos que registrar una pérdida de 2.000 u.m. Así:
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"B": COMPRADORA

"B", recibe el elemento de transporte a cambio del mobiliario y 42.000 u.m.

Aplicaremos lo dispuesto en la RICAC 307/91, sobre adquisiciones de Inmovilizado Material, entregando como pago parcial otro inmovilizado material, así:

La empresa "(...) valorará (...) el bien recibido por el valor neto contable del bien que transmite más el importe monetario pagado, con el límite máximo del valor de mercado del activo recibido". De tal forma:

RECIBIDO = V.N.C. (Entregado) + Importe monetario pagado

(50.000 - 25.000) + 42.000 = 67.000

Límite: Valor Mercado Recibido = 70.000

"B", realizará el siguiente apunte:
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Se puede considerar que los contenidos de la presente Consulta son aplicables en la nueva normativa, pero teniendo en cuenta los siguientes matices:

• La operación que supone una venta (contraprestación Tesorería), se registra de forma idéntica.

• La parte de la operación que se materializa en una permuta y en base a lo establecido en la nueva normativa deberemos diferencia si ésta se considera comercial o no comercial. Así en la Introducción del PGC, en su punto 7 nos comenta: "(...) La última modificación relevante en esta norma [refiriéndose a la de Inmovilizado Material] se produce en el criterio para contabilizar las permutas del inmovilizado material. Se diferencian las permutas de carácter comercial de las que no lo son identificando las primeras por el indicio de que los flujos de caja esperados del activo recibido difieren significativamente de los del entregado, bien porque la configuración de los citados flujos difiere o bien porque el valor subjetivo para la empresa del bien recibido es mayor que el entregado, convirtiéndose por tanto este último, desde un punto de vista económico, en un medio de pago. A partir de este razonamiento, cuando la permuta tiene naturaleza comercial, la norma dispone que deberá contabilizarse el correspondiente resultado, siempre y cuando pueda obtenerse un valor fiable del valor razonable del elemento entregado o, en su caso, del recibido (...)"

En cuanto a su registro contable, estaremos según lo establecido en la Norma 2ª.1.3 de Valoración, así para el caso de las comerciales: "(...)El inmovilizado material recibido se valorará por el valor razonable del activo entregado más, en su caso, las contrapartidas monetarias que se hubieran entregado a cambio, salvo que se tenga una evidencia más clara del valor razonable del activo recibido y con el límite de este último. Las diferencias de valoración que pudieran surgir al dar de baja el elemento entregado a cambio se reconocerán en la cuenta de pérdidas y ganancias (...)".

Si la permuta tuviera carácter no comercial o cuando no pueda obtenerse una estimación fiable del valor razonable: "(...) el inmovilizado material recibido se valorará por el valor contable del bien entregado más, en su caso, las contrapartidas monetarias que se hubieran entregado a cambio, con el límite, cuando esté disponible, del valor razonable del inmovilizado recibido si éste fuera menor"

A continuación, y según lo comentado incorporamos un ejemplo en base a la nueva normativa.

EJEMPLO

Supongamos que la sociedad "WIN S.A." tiene en su Balance las siguientes cuentas relacionadas con un inmovilizado:



	Equipos para procesos de información
	15.000 €



	Amortización acumulada del equipo
	5.000 €



	Deterioro de valor del Inmovilizado Material
	2.000 €




Se sabe que su valor razonable, se cifra en 8.000 €

Una empresa "PER S.A.", le propone permutar el elemento referenciado por un ordenador cuyo valor razonable es de 9.000 € más 1.000 € en metálico.

SE PIDE:

Contabilizar la operación en las dos sociedades. IVA 16%.

SOLUCIÓN:

Empresa "WIN": Permuta no comercial

Nos encontramos ante una permuta no comercial, en el que el ordenador recibido se valora:

RECIBIDO = VALOR CONTABLE (ENTREGADO) + Contrapartida monetaria

Siendo:



	Valor Contable.
	8.000



	* Precio de adquisición
	15.000



	* Amortización Acumulada
	(5.000)



	* Deterioro de valor
	(2.000)



	Importe monetario pagado:
	1.000



	Total
	9.000




Con el límite del valor razonable del recibido (9.000 €), que no supera

De tal manera que registraremos:
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(*) IVA de la operación:



	• IVA deducible (soportado): 16% 9.000
	1.440



	• IVA devengado, (repercutido): 16% 8.000
	1.280



	Diferencia de IVA (a pagar)
	160




Empresa "PER": Venta con cobro parcial de otro inmovilizado

Como la operación no está contemplada en el P.G.C. para el registro de esta operación, seguiremos lo establecido en la Consulta nº8 del BOICAC 40 (diciembre 1999) sobre "el tratamiento contable de la venta de un inmovilizado cuando se recibe como cobro parcial otro inmovilizado".

En la misma nos dice, en síntesis, que: "(...) se deberá diferenciar la parte de la operación que supone una venta (contraprestación en tesorería) de la parte que se materializa en una permuta (bien recibido), debiéndose tener en cuenta a este respecto la proporción que cada una de estas retribuciones (tesorería y valor de mercad [razonable] del bien recibido), respectivamente, supone sobre el total de la citada retribución (...)"

Con lo cual. Si "XZ" recibe a cambio de un ordenador:



	

	

	% s/total



	• Tesorería
	1.000
	11,11%



	• Ordenador (Valor razonable)
	8.000
	88,88%



	Total
	9.000
	100%




Según esta Consulta, hemos de diferenciar la parte de la operación que supone una venta (contraprestación en Tesorería, 11,11% de la retribución total), de la parte que se materializa en una permuta (Bien Recibido, Ordenador, que es un 88,88% de la retribución total)

Por la permuta, aplicaremos lo dispuesto en el P.G.C., de tal forma que el elemento recibido lo valoraremos por el Valor Contable de la parte, del Inmovilizado entregado a cambio.

Mientras que por la venta, compararemos lo recibido (Tesorería), con la parte correspondiente del Valor Contable su ordenador.

Veamos, pues, qué parte del valor de su ordenador, utilizaremos en cada operación:



	

	%
	Ordenador "PER”



	Venta
	11,11%
	1.000



	Permuta
	88,88%
	8.000



	B) Total
	100%
	9.000




Registrando:

- Por la permuta:

[image: ]

- Por la venta:
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- Por el IVA (suponiendo que la diferencia la cobramos al contado):
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1.3.6.2.  Entrega de un bien dos años después de la firma del contrato de compraventa

BOICAC 67, septiembre 2006. Consulta 4.

Sobre el tratamiento contable que corresponde otorgar a la venta de una finca urbana, cuando el contrato de compraventa establece que la entrega de la cita finca se producirá dos años después de haberse firmado el contrato de compraventa.


RESPUESTA

En primer lugar hay que indicar que, con carácter general, se entiende que un bien se incorpora al patrimonio de una sociedad adquirente y, en consecuencia, debe ser dado de baja en la sociedad vendedora, cuando se produzca la transmisión de los riesgos y ventajas significativos asociados al mismo, sin perjuicio de que no se encuentre perfeccionada la transmisión jurídica, debiendo acudirse al fondo económico para otorgar el adecuado tratamiento contable a la operación.

En el caso de que los riesgos y ventajas aludidos se transmitan en el momento de la firma del contrato, la empresa vendedora deberá contabilizar la baja de inventario de los bienes objeto de compraventa con sus correcciones valorativas, procediendo a reconocer el correspondiente resultado.

De los términos en que está redactada la consulta, parece desprenderse que la parte vendedora va a continuar disfrutando del inmovilizado vendido. En este caso, debe entenderse desde un punto de vista económico racional, que existe un alquiler implícito, de tal forma que el precio de la operación estará constituido tanto por la parte monetaria, ya percibida o pendiente de recibir, como por la retribución que supone la utilización "gratuita" del bien, debiendo valorarse esta última parte de acuerdo con el valor de mercado en ese momento de dicha cesión de uso, atendiendo a su período y a la ubicación y condiciones del inmovilizado objeto de enajenación. Esta retribución incrementará el beneficio que, en su caso, genere la operación de enajenación, con cargo a las correspondientes partidas que recojan los ajustes por periodificación.

Adicionalmente y de acuerdo con lo dispuesto en la norma de valoración 18ª. Ventas y otros ingresos, contenida en la quinta parte del Plan General de Contabilidad, aprobado por Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre, en la contabilización de los beneficios de enajenación del inmovilizado, se incluirá como menor importe de los mismos los gastos inherentes a la operación.

En el caso de que, de acuerdo con las condiciones y circunstancias concurrentes en la operación, no se haya transmitido el inmueble, es decir, si el vendedor retiene de forma significativa los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad, porque, entre otros casos, exista en términos racionales incertidumbre sobre la posibilidad de rescisión del contrato, la operación no deberá registrarse como una venta, sino que, de acuerdo con su naturaleza económica, el cedente deberá reflejar la entrada de tesorería, con abono a una deuda en el pasivo del balance, hasta que se produzcan las circunstancias necesarias para considerar que se han transmitido los citados riesgos y ventajas y, por tanto, que el activo ha sido transmitido, sin perjuicio de que se deban tener en cuenta las nuevas circunstancias a efectos de las posibles correcciones valorativas.

COMENTARIO
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EJEMPLO

CASO "A"

La sociedad "MILLONETIS" posee una finca urbana cuyo precio de adquisición fue de 120.000 €. Hoy 1/7X1, se formaliza un contrato de venta con la sociedad "PUCHU S.A." estableciendo un precio al contado de 250.000 €. La entrega de la citada finca se producirá dos años más tarde de haberse firmado el contrato de compraventa. La sociedad "MILLONETIS" continuará disfrutando de la finca hasta el 1/6/X3, fecha en que vence el contrato de arrendamiento de la misma a "TRANSPORTES JUAN", sin posibilidad de prorroga alguna. Dicho alquiler se percibe por periodos semestrales a principios de periodo (1/6 y 1/12), siendo su cuantía de 3.000 € semestrales. En su día se recibió una fianza de dos semestralidades. La fin se entregará en la fecha pactada y de las condiciones del contrato se desprende que se deberá proceder a la rehabilitación, labores de desescombro así como su cerramiento, obras de saneamiento y drenaje. En fecha del contrato se estima que el precio de arrendamiento de fincas urbanas similares y por periodo de dos años son de 8.000 €/anuales.

SE PIDE:

• Registro de operaciones en las sociedades MILLONETIS Y PUCHU, en las siguientes fechas: 1/7/X1, 31/12/X1, 31/12/X2 y 1/6/X3 (Vencimiento contrato arrendamiento con Transportes PEPE y devolución fianza.

• El 1/7/X4, se procede a la entrega de la finca a "PUCHU". Los gastos originados en relación con la misma han ascendido a 5.200 €

CASO "B"

La sociedad referenciada "MILLONETIS" en otra operación distinta de la anterior vende a la sociedad "COMPRAVIN" otra finca urbana. La transacción se realiza el 1/1/X2, siendo el precio de venta pactado de 180.000 €. Cobrando 80.000 € al contado y 100.000 € a dos años, por lo que se le cobrará un 5% anual compuesto a pagar el 31/12/X3. De las condiciones del contrato de compraventa, se desprende que han sido transmitidos los riesgos y ventajas significativas inherentes a la propiedad del activo. La finca figura registrada en contabilidad por un importe de 60.000 €.

La sociedad "COMPRAVIN" procede durante los años X2 y X3 a realizar obras de saneamiento, cerramientos, drenaje, derribo de construcciones, y cuyo coste total asciende a 31/12/X1 a 20.000 €; debiendo hacerse efectivo dentro de tres meses.

La sociedad "COMPRAVIN", decide capitalizar los gastos financieros en la medida de lo posible.

SE PIDE:

Contabilizar en las dos sociedades: operaciones de las fechas 1/1/X2 y 31/12/X2.

SOLUCIÓN:

•La sociedad "MILLONETIS", firma en julio del X1 el contrato, recibiendo el importe de la operación:

[image: ]

No ha sido dada de baja la finca, ya que no han sido transmitidos los riesgos y venajas de carácter significativo, sin perjuicio de haberse perfeccionado la transmisión jurídica.

Atendiendo al fondo económico de la sociedad "MILLONETIS" continúa disfrutando del inmovilizado vendido enteniéndose que existe un alquiler implícito; de tal forma que el precio de la operación estará constituido por la parte monetaria recibida (250.000 €), así como la retribución que supone la utilización "gratuita del bien", siendo valoradas por el valor de mercado en el momento de dichas cesiones de uso /8.000 x 2 = 16.000 €)
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Esta retribución inicialmente el beneficio que en su caso genere la operación de enajenación, con cargo a las correspondientes partidas que recojan los ajustes por periodoficiación.

COMENTARIO PGC 07
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Los contenidos de la presente Consulta, han sido contemplados de forma expresa en la nueva normativa, así en la Introducción del Plan en su punto 9, nos comenta: "(...) Desde los primeros años de aplicación del anterior Plan, se han suscitado dudas acerca de cuándo debía entenderse que se produce el devengo de los ingresos originados en determinadas operaciones de venta. Las numerosas cláusulas que hoy en día se incorporan a los contratos que instrumentan estas operaciones, hacen difícil identificar en algunas ocasiones el momento en que se produce la corriente real de los bienes y servicios. Con la finalidad de resolver estas dudas, el nuevo Plan General de Contabilidad hace explícitos los requisitos que deberá cumplir toda transacción para que haya de contabilizarse el correspondiente ingreso, quedando concretados los criterios que se desprendían del Plan de 1990 en aras de dotar al modelo de mayor seguridad jurídica. Por ejemplo, se explicita el requisito referente a la transferencia que ha de producirse de los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad de los bienes, con independencia de la transmisión jurídica, el cual ya se había venido configurando desde la doctrina administrativa como una condición indispensable para proceder a registrar el resultado en el transmitente y el activo en el adquirente. Adicionalmente, el análisis que a estos efectos exige la norma internacional adoptada en la Unión Europea requiere el cumplimiento de otras circunstancias que se recogen en el nuevo Plan General de Contabilidad (...)"

Igualmente en la Norma 14ª.2 de Valoración, dice: "Sólo se contabilizarán los ingresos procedentes de la venta devienes cuando se cumplan todas y cada una de las siguientes condiciones:

La empresa ha transferido al comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad de los bienes, con independencia de su transmisión jurídica (...)"

1.3.6.3.  Operaciones contables relacionadas con una expropiación

BOICAC 68, diciembre 2006. Consulta 4.

Sobre el tratamiento contable de un procedimiento de expropiación: cobro del depósito previo a cuenta del justiprecio y de la indemnización por rápida ocupación, cobro del justiprecio y, en su caso, importe final recibido después del oportuno recurso o litigio.


RESPUESTA

Aunque el tema planteado no está recogido específicamente en el Plan General de Contabilidad, hay que señalar que guarda similitud con las indemnizaciones a percibir de las entidades de seguros, cuyo tratamiento contable se encuentra contenido en la norma de valoración 23ª de la quinta parte de las Normas de adaptación del Plan General de Contabilidad a las Sociedades Anónimas Deportivas, aprobadas por Orden del Ministerio de Economía de 27 de junio de 2000, que dispone lo siguiente:


"Importe acordado (reconocido o liquidado por la compañía de seguros) o estimado de las indemnizaciones a percibir como consecuencia de una situación o un siniestro ocurrido cuyo riesgo estaba cubierto por un contrato de seguros; el registro contable del importe estimado tendrá como límite máximo la cantidad de la pérdida, en su caso, producida. En particular se observarán las siguientes reglas:

-En caso de que el siniestro afecte a conceptos de gastos que de acuerdo con las normas de esta adaptación se califiquen como resultado de explotación de la entidad, la indemnización se considerará como un ingreso de dicha naturaleza.

- Si la pérdida cubierta se deriva del riesgo de tipo de cambio en moneda distinta del euro, el importe de la indemnización se considerará un ingreso financiero.

- En otro caso, el importe de la indemnización se registrará como un ingreso extraordinario, y si el siniestro afecta a un bien o derecho del inmovilizado minorará la pérdida extraordinaria producida (...)

En cualquiera de los casos, en cada ejercicio hasta la liquidación definitiva de la indemnización, se deberá realizar una estimación sobre la base de las nuevas circunstancias. En la medida en que existiera derecho a percibir intereses de demora en el pago de la indemnización, se deberá proceder a estimar su importe y reflejarlo contablemente en cada ejercicio de acuerdo con un criterio financiero".



De acuerdo con lo anterior, y a pesar de tratarse de un criterio sectorial, en la medida en que alguna de las circunstancias descritas en la consulta pueden ser resueltas teniendo en cuenta el citado criterio, se considera que ha de realizarse una interpretación analógica de su contenido.

En particular, en el momento en que se reciba el depósito previo a cuenta del justiprecio, y la indemnización por rápida ocupación, la empresa deberá contabilizar la entrada de tesorería con abono a una partida que ponga de manifiesto la naturaleza de la operación; en este caso, un anticipo en compensación de los bienes expropiados.

Cuando se produzca la ocupación de las fincas, se producirá la baja del activo, la cancelación del anticipo y el registro de un beneficio de naturaleza extraordinaria, salvo que el importe recibido fuese inferior al valor neto contable del activo que se da de baja, en cuyo caso, y por similitud con lo dispuesto en la norma de valoración reproducida, la contabilización del crédito por la estimación del justiprecio tendrá como límite máximo el valor por el que figuren las fincas en contabilidad minorado en el importe recibido (en consecuencia, no se reflejará ningún beneficio), y sin perjuicio de que si la estimación pusiera de manifiesto una pérdida, siguiendo el principio de prudencia, ésta deberá reflejarse contablemente.

En el supuesto de que el importe final a recibir estuviera condicionado a la resolución de un posterior recurso o litigio, el cobro de la cantidad concurrente y de los intereses de demora, se registrará dando de baja, en su caso, el crédito por el justiprecio estimado y por los intereses devengados en la medida en que hubiera procedido registrar su importe de acuerdo con lo indicado en el párrafo anterior. Por los intereses financieros que no hubieran sido objeto de registro, hay que señalar que la parte de intereses imputable al ejercicio en curso se contabilizará como un ingreso financiero y los intereses imputables a ejercicios anteriores se considerarán como ingresos de ejercicios anteriores. En su caso, el incremento de valor del justiprecio se registrará formando parte del epígrafe IV. "Resultados extraordinarios" de la cuenta de pérdidas y ganancias.

En la memoria se deberá facilitar cualquier información significativa sobre la operación descrita. En particular, la relativa a la evolución de las reclamaciones o litigios pendientes al cierre del ejercicio, de forma que las cuentas anuales en su conjunto muestren la imagen fiel del patrimonio, de la situación financiera y de los resultados de la empresa.

COMENTARIO
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EJEMPLO

La sociedad "PORRIÑO S.A.", posee un terreno de 3.500 m², adquirido el 1/1/2017 por 105.000 €. A 1/1/2020, la administración comunica que dicho terreno va a ser expropiado por la construcción del AVE Vigo - Madrid; iniciándose el correspondiente procedimiento. Dicho terreno es tasado en 40 €/m², cantidad que es aceptada por la empresa.

Hoy 1/5/2020, se reciben 40.000 € a cuenta del justiprecio, de las cuales 6.000 € son de indemnización por rápida ocupación, procediéndose a ello en esta fecha.

A 1/6/2020, se cobra la cuantía restante pendiente, que asciende a 106.000 €.

SE PIDE:

Contabilizar lo que proceda en los siguientes casos:

A) Según lo propuesto por el enunciado.

B) Lo mismo que el apartado A), pero sabiendo que el justiprecio estimado es de 26 €/m², y de indemnización por rápida ocupación 9.000 €. El 1/6/2020, la cuantía como liquidación final, asciende a 60.000 €.

C) En este caso el justiprecio acordado es de 26 €/m² más 6.000 € de indemnización por rápida ocupación. La sociedad manifiesta su discrepancia con el precio ofrecido por la Administración actuante, iniciándose el expediente expropiatorio.

El justiprecio estimado por la empresa es de 36 €/m² más 6.000 € de indemnización por rápida ocupación.

El 1/5/2020, se reciben 40.000 € a cuenta del justiprecio de los cuales 6.000 € son de rápida ocupación. La sociedad estima que la liquidación del expediente por el Juzgado Provincial de expropiación se demorará un año. El 1/9/2021 el Juzgado de expropiación acuerda que el justiprecio que corresponde a la finca, asciende a un total de 115.000 €. De las cuales 5.000 € corresponde a intereses de demora (2.700 €, son de este ejercicio). La sociedad decide no recurrir en la jurisdicción contecioso administrativa. Se efectúa el cobro el 10/9/2021.

SOLUCIÓN:

CASO "A"

• En mayo del 2020, la situación de los terrenos es:


	Terrenos y Bienes Naturales
	105.000 €



Se recibe 40.000 € a cuenta del justiprecio y la indemnización por rápida ocupación:
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En el momento de recibir el depósito previo y la indemnización por rápida ocupación, la empresa deberá contabilizar la entrada en tesorería con abono a una partida que ponga de manifiesto la naturaleza de la operación.

• Por la ocupación de la finca:
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• Por el cobro del crédito:
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CASO "B"

• Al igual que el caso anterior, recibiremos los 40.000 € como depósito a cuenta del justiprecio y la indemnización por rápida ocupación:
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• Se ocupa la finca, comprobamos que:



	Importe recibido (anticipo)
	40.000 €



	

	<



	Valor neto contable (finca expropiada)
	105.000 €




La contabilización del crédito por la estimación del justiprecio tendrá como límite máximo el valor por el que figuren las fincas en contabilidad minorado en el importe recibido (en consecuencia no se reflejará ningún beneficio), sin perjuicio de que si la estimación pusiera de manifiesto una pérdida, que siguiendo el principio de prudencia, ésta deberá reflejarse contablemente.

El límite en la contabilización del crédito es de 65.000 € (= 105.000 € - 40.000 €). En nuestro caso la estimación pone de manifiesto una pérdida.

La cantidad a percibir: 100.000 < Valor neto contable (105.000)
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CASO "C"

• Recibimos la cantidad a cuenta del justiprecio y la indemnización por rápida ocupación:
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• Por la ocupación de la finca:



	Importe a recibir: 26 €/m²x3.500
	91.000



	+ Indemnización rápida ocupación
	6.000



	Total
	97.000



	

	<



	Valor neto contable (finca)
	105.000 €




Si la sociedad hubiese aceptado el justiprecio se producirá una pérdida de 8.000 €.

Sin embargo, la sociedad no ha aceptado el justiprecio recurriendo al Juzgado provincial de expropiación.



	Crédito estimado (por empresa) justiprecio: 36 €/m²x3.500
	126.000



	+ Indemnización rápida ocupación
	6.000



	Total
	132.000



	

	>



	Valor neto contable (finca)
	105.000 €




En este caso la limitación del crédito por justiprecio tendrá como límite máximo el valor por el que figuren las fincas en contabilidad, minorado en el importe recibido; en consecuencia, no se reflejarán ningún beneficio. Por tanto:



	Importe por el que figura la finca en contabilidad
	105.000



	- Importe recibido
	40.000



	Límite crédito por estimación del justiprecio
	65.000
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• El 10/9/2021, se produce el cobro del justiprecio: 75.000 (= 115.000 - 40.000)
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En el supuesto de que el importe final a recibir estuviera condicionado a la resolución de un posterior recurso o litigio, el cobro de la cantidad concurrente y de los intereses de demora, se registrará dando de baja el crédito por el justiprecio estimado y por los intereses devengados en la medida en que hubiera procedido registrar su importe. Con respecto a los intereses financieros que no hubiesen sido objeto de registro, señalar que aquellos que corresponden al ejercicio en curso se contabilizarán como ingresos financieros y los imputables a ejercicios pasados se registrarán como ingresos de ejercicios anteriores. En su caso, el incremento del valor de justiprecio se anota como resultado extraordinario. Así, en nuestra situación:
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Los contenidos de la presente Consulta, los cuales estaban amparados en la Norma 23ª de la 5ª parte de las Normas de Adaptación del PGC a las sociedades anónimas deportivas, han quedado derogadas en el ámbito de aplicación de la nueva normativa. Así en la Consulta Nº5 del BOICAC 77 de marzo del 2009 establece: "(...) En definitiva, los criterios expuestos son contrarios, y por tanto queda derogado el criterio de presentación en la cuenta de pérdidas y ganancias de la operación sobre la que versa la consulta, contenido de la norma establecida al respecto en las citadas adaptaciones del Plan General de Contabilidad (...)".

Siguiendo lo dispuesto en la Consulta anterior y en opinión de los autores, la forma de contabilizar el caso planteado acorde con la nueva normativa sería como sigue.

Del análisis conjunto de la Norma 2ª de Valoración sobre el Inmovilizado Material y de la Norma 15ª. Provisiones y contingencias pueden extraerse las siguientes conclusiones:

- En relación con la baja de estos bienes, la Norma 2ª señala que: "Los elementos del inmovilizado material se darán de baja en el momento de su enajenación o disposición por otra vía o cuando no se espere obtener beneficios o rendimientos económicos futuros de los mismos.

La diferencia entre el importe que, en su caso, se obtenga de un elemento del inmovilizado material neto de los costes de venta y su valor contable, determinará el beneficio o la pérdida surgida al dar de baja dicho elemento, que se imputará a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que ésta se produce (...)"

- Por otra parte y respecto a las compensaciones a recibir de terceros la Norma 15ª de Valoración, en su apartado 2, señala que "(...) La compensación a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligación, no supondrá una minoración del importe de la deuda, sin perjuicio del reconocimiento en el activo de la empresa del correspondiente derecho de cobro, siempre que no existan dudas de que dicho reembolso será percibido (...)"

Si la compensación a recibir sea prácticamente cierta o segura, es decir, la empresa se encuentre en una situación muy próxima a la que goza el titular de un derecho de cobro, habrá que registrar contablemente la indemnización a percibir en el mismo momento en que se registre la baja del activo, circunstancia que motivará el reconocimiento del correspondiente ingreso de acuerdo con los criterios incluidos en el Marco Conceptual de la Contabilidad. Hasta que no desaparezca la incertidumbre asociada a la indemnización que finalmente se acuerde, la empresa sólo podrá contabilizar un ingreso por el importe de la pérdida incurrida.

A tal efecto, podrá utilizarse la cuenta 778. Ingresos excepcionales que lucirá en la partida 11. b) Resultados por enajenaciones y otras, de la cuenta de pérdidas y ganancias, sin perjuicio de considerar igualmente aplicable, si la cuantía resulta significativa, el criterio incluido en la citada norma de elaboración de las cuentas anuales 7º. Cuenta de pérdidas y ganancias

En definitiva, los criterios expuestos son contrarios, y por tanto queda derogado el criterio de presentación en la cuenta de pérdidas y ganancias de la operación sobre la que versa la consulta, contenido de la norma establecida al respecto en las citadas adaptaciones del Plan General de Contabilidad.

1.3.6.4.  Indemnización recibida por servidumbre de paso, en un terreno propiedad empresa

BOICAC 70, junio 2007. Consulta 2.

Sobre el tratamiento contable del importe recibido por una sociedad por la constitución de una servidumbre de paso sobre ciertos terrenos de su propiedad.


RESPUESTA

En primer lugar, debe diferenciarse entre servidumbre de paso y servidumbre de andamiaje, ambas definidas en el Código Civil en los siguientes términos:


"Art. 564. (...) Si esta servidumbre se constituye de manera que pueda ser continuo su uso para todas las necesidades del predio dominante estableciendo una vía permanente, la indemnización consistirá en el valor del terreno que se ocupe y en el importe de los perjuicios que se causen en el predio sirviente.

Art. 569. Si fuere indispensable para construir o reparar algún edificio pasar materiales por predio ajeno, o colocar en él andamios u otros objetos para la obra, el dueño de este predio está obligado a consentirlo, recibiendo la indemnización correspondiente al perjuicio que se le irrogue".



Teniendo en cuenta lo anterior, si la indemnización corresponde a la ocupación temporal, se reflejará contablemente como un ingreso de carácter extraordinario que se devengará durante el período de tiempo que dure la ocupación.

Si la indemnización corresponde a la constitución de una servidumbre de paso y se estima que ésta ha sido a perpetuidad, habrá que tener en cuenta lo establecido en el artículo 564 anterior, en el sentido de que la indemnización consistirá en el valor del terreno que se ocupe más los perjuicios que por ello se pudiera ocasionar, de tal forma que por la parte que corresponda a la indemnización por perjuicios que se reciba, se tendrá en cuenta lo establecido en el párrafo anterior.

Sin perjuicio de lo anterior, y por la parte que corresponda al valor del terreno, se podría asimilar a una enajenación del mismo, en cuyo caso habría que dar de baja el valor del terreno en términos de proporción de la parte vendida. La diferencia existente entre el valor contable que se da de baja y el importe recibido en contraprestación formará parte del resultado extraordinario de la cuenta de pérdidas y ganancias.

Respecto a la forma de determinar la parte proporcional que se enajena, se considera que debe realizarse teniendo en cuenta un criterio razonable, tal como el derivado de aplicar al valor contable por el que consta en la empresa dicho inmueble, la proporción resultante de la diferencia que existe entre el valor del suelo con anterioridad y posterioridad a la operación -en términos de precio de mercado actual-, sobre el valor inicial del suelo, determinando así el valor neto contable objeto de transmisión a través de la constitución de la servidumbre de paso indicada.

COMENTARIO
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EJEMPLO

La sociedad "LA EXPROPIADA S.A.", posee unos terrenos adyacentes a su domicilio social los cuales figuran registrados en contabilidad por un importe de 200.000 €. Hoy 1/7/07, se constituye una servidumbre de andamiaje con el fin de facilitar el paso de materiales sobre la citada finca para la construcción de una nave que se está realizando en una finca adyacente. Por dicho concepto se ha percibido la cantidad de 12.000 € como indemnización por los perjuicios causados, estimándose que la ocupación durará 9 meses.

Por otra parte el día 1/10/07, se constituye una servidumbre de paso por la citada finca para el uso continuado de varias empresas ubicadas en el polígono industrial donde se encuentra el terreno, para lo cual y para atender a dichas necesidades se establece una vía permanente. La cuantía pactada para esta servidumbre de paso constituida a perpetuidad se cifra en 150.000 €, correspondiendo de este importe 50.000 € a la indemnización por perjuicios causados.

Se ha requerido a un API para determinar el valor del terreno antes y después en esta segunda operación. La valoración efectuada fue:



	- Valor del suelo antes
	500.000 €



	- Valor del suelo después
	400.000 €




En el año siguiente y a 1/5/08, extinguido la servidumbre de andamiaje la sociedad "LA EXPROPIADA" acuerda con la sociedad "NUEVA" que aportará el terrero de referencia en una ampliación de capital consistente en la emisión de 20.000 acciones de 10 € de valor nominal y emitidas a 20 €. El valor otorgado en la escritura de constitución es de 400.000 € y el valor otorgado por el experto independiente designado por el Registrador Mercantil es de 382.000 €. La ampliación se inscribió en el Registro Mercantil el 1/7/08.

El 15/12/08 acuerda con el "BANCO CARLOTEÑO" (con el cual mantiene una deuda con principal vivo de 450.000 € e intereses del 8% anual pagaderos cada 15 de diciembre), pagar la deuda viva con la entrega de las acciones de la sociedad "NUEVA" las cuales se valoran a efectos del canje en 24,5 €. Los gastos de cancelación ascienden a 4.000 €.

SE PIDE:

Registro de las operaciones descritas. La ampliación de capital se contabilizará en las dos sociedades intervinientes, así como la cancelación del préstamo.

SOLUCIÓN:

• En julio del 07, por la constitución de la servidumbre de andamiaje (que durará nueve meses), anotará:
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De tal manera que: "(...) Si la indemnización corresponde a la ocupación temporal, se reflejará contablemente como un ingreso de carácter extraordinario, que se devengará durante el periodo de tiempo que dure la ocupación (...)" según las directrices de la presente Consulta.

• En octubre del mismo año, se percibe 150.000 €. El motivo es la ocupación de forma permanente de parte del terreno como servidumbre de paso a varias empresas ubicadas en el polígono industrial. De tal manera que de la cuantía recibida, corresponde:



	- Por los perjuicios
	50.000 €



	- Por el valor del terreno ocupado
	100.000 €




En cuanto a los perjuicios, se actuará de igual forma que en el punto anterior:
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Anotándose un ingreso de carácter extraordinario

Y en cuanto al valor del terreno:

"(...) se podría asimilar a una enajenación del mismo, en cuyo caso habría que dar de baja el valor del terreno en términos de proporción de la parte vendida. La diferencia existente entre el valor contable que se da de baja y el importe recibido en contraprestación formará parte del resultado extraordinario (...)".

¿Cómo averiguamos la parte proporcional que se enajena?

La misma Consulta, establece una formulación:
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Sustituyendo:
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Por todo ello, anotaremos:
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• A finales del 2007, por la periodificación de la indemnización de la servidumbre de andamiaje (tres meses):
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Gráficamente:
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• Y a comienzos del 2008, imputaremos el ingreso que corresponde a este ejercicio:
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• En mayo del 2008, la situación del terreno es la siguiente:


	
(221) Terrenos y Bienes Naturales

[200.000 – 40.000]


	160.000



Lo aportamos a la ampliación de capital de NUEVA. Para su registro seguiremos lo establecido en la RICAC de 27/7/92 por la que se dictan normas de valoración de participaciones en el capital derivadas de aportaciones no dinerarias a la constitución o ampliación de capital de sociedades.

Según la mencionada normativa, la participación en el capital recibido se valorará de acuerdo con el valor contable de los elementos patrimoniales aportados.

Valoración (acciones) = Valor contable (terreno)

= 160.000

Con el límite máximo del valor atribuido por la sociedad receptora a dichos elementos patrimoniales a efectos de aportación no dineraria (en nuestro cado 400.000 €, valor otorgado escritura). Por tanto, anotaremos:
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¿Cómo contabilizaría esta operación la sociedad receptora (AMPLIA)?

Aplicaremos para esta operación lo establecido en la RICAC 30/7/91 por el que se dictan normas de valoración del Inmovilizado Material.

En el caso de aportaciones no dinerarias en la constitución o ampliación de capital de la sociedad anónima, la valoración del inmovilizado recibido se realizará por el valor otorgado en la escritura de constitución o ampliación de capital.

Con lo cual, las anotaciones que realizará serán:

- Por la emisión (20.000 títulos valor nominal 10 € y emisión 20 €):
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- Por la recepción del terreno:
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- En julio del 08, se procede a la inscripción en el registro mercantil.
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• A mediados del diciembre del 2008, la deuda viva con el "BANCO CARLOTEÑO" asciende a 450.000 € y acuerda con éste la cancelación entregando títulos de NUEVA.

¿Cuánto se deberá desembolsar a la entidad bancaria?



	Principal
	450.000



	Intereses: 450.000 x 0,08
	36.000



	Total
	486.000




Con respecto a los intereses, en el ejercicio pasado ya se hubo devengado medio mes (y reconocido la correspondiente deuda) y este año los restantes 11 meses y medio:
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Por tanto, previamente al desembolso reconoceremos la deuda por intereses correspondiente a este ejercicio:
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Para cancelar la deuda total (486.000 €), entregamos 20.000 acciones que se valoran a 24,5 €:


	Acciones: 20.000 tit x 24,5
	490.000 €



Con lo cual existe una diferencia a nuestro favor de 4.000 €; que utilizaremos en pagar los gastos de cancelación.

La operación descrita, se conoce como "dación en pago", la cual consiste en la cancelación de la deuda por entrega de una prestación diferente a la inicialmente pactada, equivalente a la debida, con consentimiento expreso del acreedor.

El PGC., no contempla el registro de este tipo de operaciones, pero si lo hace la AECA., en su Documento Nº5. En el mismo, se establece que las posibles diferencias entre el valor de la deuda y el valor contable del bien entregado, deben recogerse en la cuenta de resultados.

Esta operación al tener un interés e importancia significativa, debe explicarse en la Memoria

[image: ]

¿Cómo contabilizaría esta operación la entidad bancaria?

- Previamente registraremos los intereses devengados (11 meses y medio):
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- La operación se trata de una permuta financiera: se intercambia un crédito por unas acciones.
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Límite: precio mercado (acciones) = 20.000 tit x 24,5 €/tit = 490.000

Luego, anotaremos:
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En nuestra opinión y en términos generales, los contenidos de la presente Consulta son aplicables en la nueva normativa, con las siguientes matizaciones:

• En el caso de ocupación temporal del terreno, se registrará el importe de la indemnización como un ingreso excepcional que formará parte del resultado de explotación, el cual se devengará durante el periodo de ocupación.

• En el caso de que la ocupación tenga el carácter de permanente y por el importe recibido correspondiente al valor del terreno que se ocupa, daremos de baja el mismo poniendo de manifiesto en su caso un resultado; para determinar el coste del terreno que daremos de baja, la fórmula propuesta en la presente Consulta, nos parece adecuada. Con respecto al importe recibido como indemnización se registra como ingreso excepcional.

1.3.6.5.  Indemnización por un siniestro del inmovilizado

BOICAC 77, marzo 2009. Consulta 5.

Sobre el tratamiento contable de la indemnización recibida de una entidad aseguradora a causa de un siniestro en el inmovilizado.


RESPUESTA

La consulta versa sobre la vigencia en el nuevo marco contable, del criterio incluido en la norma de valoración 23ª de la quinta parte de las Normas de adaptación del Plan General de Contabilidad a las Sociedades Anónimas Deportivas, (también recogida en las Normas de adaptación al Sector Vitivinícola, y extendida por analogía a cualesquiera otros sectores de actividad en la Consulta nº 3 publicada en el Boletín del ICAC nº 45). En particular, de acuerdo con estas normas, si el siniestro afectaba a un bien o derecho del inmovilizado, la indemnización acordada o estimada de la entidad aseguradora minoraba la pérdida extraordinaria producida, sin que procediese, por tanto, el registro en la cuenta de pérdidas y ganancias de gasto ni de ingreso alguno en el supuesto de que la compensación recibida fuese equivalente a la citada pérdida.

El Plan General de Contabilidad (en adelante, PGC 2007), aprobado por Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, no regula de forma expresa el criterio que debe aplicarse a las indemnizaciones a recibir por una entidad aseguradora. No obstante, del análisis conjunto de la norma de registro y valoración 2ª. Inmovilizado material (NRV 2ª) y de la norma de registro y valoración 15ª. Provisiones y contingencias pueden extraerse las siguientes conclusiones.

En relación con la baja de estos bienes, la NRV 2ª señala que:


"Los elementos del inmovilizado material se darán de baja en el momento de su enajenación o disposición por otra vía o cuando no se espere obtener beneficios o rendimientos económicos futuros de los mismos.

La diferencia entre el importe que, en su caso, se obtenga de un elemento del inmovilizado material, neto de los costes de venta, y su valor contable, determinará el beneficio o la pérdida surgida al dar de baja dicho elemento, que se imputará a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que ésta se produce (...)".



Por tanto, si el siniestro impide que los bienes puedan ser utilizados y en consecuencia no se espera obtener beneficios económicos en el futuro, la empresa deberá dar de baja el activo siniestrado junto a su amortización acumulada a través del reconocimiento de un gasto en la cuenta 678. Gastos excepcionales, que lucirá con signo negativo en la partida 11. a) Deterioros y pérdidas, de la cuenta de pérdidas y ganancias, salvo que el importe resultase significativo en cuyo caso será de aplicación el criterio incluido en la norma de elaboración de las cuentas anuales 7º. Cuenta de pérdidas y ganancias, que requiere crear una partida con la denominación "Otros resultados", formando parte del resultado de explotación.

Respecto a las compensaciones a recibir de terceros la NRV 15ª, en su apartado 2, señala que "la compensación a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligación, no supondrá una minoración del importe de la deuda, sin perjuicio del reconocimiento en el activo de la empresa del correspondiente derecho de cobro, siempre que no existan dudas de que dicho reembolso será percibido".

Aplicando por analogía este criterio al supuesto planteado por el consultante, cabe concluir que cuando un activo se encuentre asegurado y la compensación a recibir sea prácticamente cierta o segura, es decir, la empresa se encuentre en una situación muy próxima a la que goza el titular de un derecho de cobro, habrá que registrar contablemente la indemnización a percibir en el mismo momento en que se registre la baja del activo, circunstancia que motivará el reconocimiento del correspondiente ingreso de acuerdo con los criterios incluidos en el Marco Conceptual de la Contabilidad. Hasta que no desaparezca la incertidumbre asociada a la indemnización que finalmente se acuerde, la empresa sólo podrá contabilizar un ingreso por el importe de la pérdida incurrida, salvo que el importe mínimo asegurado fuera superior, en cuyo caso, el ingreso se registrará por este último valor, siempre y cuando la entidad aseguradora hubiera aceptado el siniestro.

A tal efecto, podrá utilizarse la cuenta 778. Ingresos excepcionales que lucirá en la partida 11. b) Resultados por enajenaciones y otras, de la cuenta de pérdidas y ganancias, sin perjuicio de considerar igualmente aplicable, si la cuantía resulta significativa, el criterio incluido en la citada norma de elaboración de las cuentas anuales 7º. Cuenta de pérdidas y ganancias.

En definitiva, los criterios expuestos son contrarios, y por tanto queda derogado el criterio de presentación en la cuenta de pérdidas y ganancias de la operación sobre la que versa la consulta, contenido de la norma establecida al respecto en las citadas adaptaciones del Plan General de Contabilidad.

COMENTARIO
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EJEMPLO

Determinaremos los saldos que en las siguientes cuentas presenta "CRISTAL S.A." en su balance situación a 31/12/X5:



	(213) Maquinaria
	?



	(2813) Amortización acumulada de maquinaria
	?




Además sabemos:

1. En los saldos anteriores aún no se han reflejado las amortizaciones correspondientes al ejercicio X5.

2. La maquinaria entró en funcionamiento el 1/1/X2, y ha venido amortizándose desde entonces por el método de suma de dígitos decrecientes en cinco años. El valor contable a 1/1/X5 es de 2.000 €.

SE PIDE:

1. Calcule los saldos de ambas cuentas.

2. Contabilice la amortización del ejercicio X5.

3. A principios del ejercicio X6, se ha producido un incendio en las instalaciones de la empresa y como consecuencia del mismo la máquina en cuestión ha quedado totalmente destruida.

Contabilizar las dos situaciones siguientes:

a.- La máquina no estaba asegurada, y ésta ha sido vendida a un chatarrero de la zona que ha abonado 500 €, los gastos de desmontaje a cargo de la empresa ha supuesto 100 € todo ello al contado.

b.- La máquina estaba asegurada. La póliza del seguro cubre dicha contingencia existiendo una indemnización mínima asegurada de 500 € en caso de incendio. La entidad aseguradora ha aceptado el siniestro, estando pendiente el importe de la indemnización definitiva que ascenderá aproximadamente al 10% del importe de la compra en función de los años de antigüedad de la máquina.

En el mes de febrero la entidad aseguradora ingresa en la cuenta corriente de la empresa el importe de la indemnización definitiva cuyo importe aceptado en conformidad es de 1.000 €.

SOLUCIÓN:

1.- Cálculo de los saldos de ambas cuentas



	Elemento
	Previsión vida útil
	Valor amortizable
	Fecha adquisición
	Valor contable a 1/1/X5
	Método Amortización



	Maquina
	5años
	.?
	1/1/X2
	2.000
	Dígitos decreciente




Calcularemos el saldo de la amortización acumulada y el valor del activo, sabiendo que a 1/1/X5, su valor neto contable se cifra en 2.000 €. Así:
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Luego:
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Por tanto (todavía no s e ha incluido amortización del X5):



	(213) Maquinaria
	10.000



	(2813) Amortización acumulada de maquinaria
	8.000




2.- Amortización de la máquina en el ejercicio X5. (Ver cuadro anterior)
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3.a.- Máquina no estaba asegurada.

Situación de la máquina a 1/1/X6:



	(213) Maquinaria
	10.000



	
(2813) Amortización acumulada de maquinaria

[3.333,33 + 2.666,67 + 2.000+ 1.333,33]


	(9.333,33)



	Valor contable
	666,67



	Obtenemos por ésta (precio chatarrero, neto de gastos): 500-100
	400



	Pérdida inmovilizado
	266,67




En base a la Norma de Valoración 2ª y en las directrices de la presente Consulta se establece:

"(...) si el siniestro impide que los bienes puedan ser utilizados y en consecuencia no se espera obtener beneficios económicos en el futuro, la empresa deberá dar de baja el activo siniestrado junto a su amortización acumulada a través del reconocimiento de un gasto en la cuenta 678. Gastos excepcionales, que lucirá con signo negativo en la partida 11. a) Deterioros y pérdidas, de la cuenta de pérdidas y ganancias, salvo que el importe resultase significativo en cuyo caso será de aplicación el criterio incluido en la norma de elaboración de las cuentas anuales 7º. Cuenta de pérdidas y ganancias, que requiere crear una partida con la denominación "Otros resultados", formando parte del resultado de explotación (...)·


En consecuencia el registro contable de la operación será:
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3.b.- Máquina estaba asegurada.

• Por el registro del importe mínimo asegurado al ser superior a la pérdida producida.

[image: ]

Según lo establecido en la presente consulta:"(...)Cuando la compensación a recibir sea prácticamente cierta o segura (...) habrá que registrar contablemente la indemnización a percibir en el mismo momento en que se registre la baja del activo (...) . Hasta que no desaparezca la incertidumbre asociada a la indemnización que finalmente se acuerde, la empresa sólo podrá contabilizar un ingreso por el importe de la pérdida incurrida, salvo que el importe mínimo asegurado fuera superior, en cuyo caso, el ingreso se registrará por este último valor, siempre y cuando la entidad aseguradora hubiera aceptado el siniestro.

A tal efecto, podrá utilizarse la cuenta 778. Ingresos excepcionales (...)"

El Importe mínimo asegurado 500 € que supera la pérdida incurrida 266,67 €

• Por el cobro de la indemnización en el mes de febrero:
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1.3.6.6.  Expropiación: se recurre el importe inicialmente fijado

BOICAC 78, agosto 2009. Consulta 3.

Sobre el tratamiento contable de un proceso de expropiación, en el supuesto de que se recurriese en la jurisdicción ordinaria el importe inicialmente fijado.


RESPUESTA

El tratamiento contable de un procedimiento de expropiación forzosa, cobro del depósito previo a cuenta del justiprecio y de la indemnización por rápida ocupación, cobro del justiprecio y, en su caso, importe final recibido después del oportuno recurso o litigio, ha sido analizado por este Instituto en la consulta número 4 de su Boletín nº 68 (en el marco del Plan General de Contabilidad, aprobado por Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre).

A la vista de este criterio, y en aras de aclarar el contenido de la citada respuesta, en el supuesto de que se recurriese en la jurisdicción ordinaria el importe inicialmente fijado, pueden realizarse las siguientes precisiones.

El precio establecido en el acta de consignación del precio y ocupación, satisfecho en el momento inicial, se considerará devengado en ese mismo ejercicio.

Por lo que se refiere a la diferencia entre el justiprecio finalmente fijado y el determinado en el ejercicio inicial y que deriva de la fijación de un importe superior a este último, debe indicarse que para considerar que existe un beneficio procedente del bien expropiado es necesario que estemos ante importes "acordados o liquidados", es decir, de valores consolidados que generen beneficios o rendimientos económicos en la empresa, circunstancia que con carácter general se alcanzará en el caso de un derecho de crédito por fijación de precio cuando éste quede otorgado por sentencia que haya adquirido firmeza. A partir del reconocimiento del crédito y hasta su cobro, en la medida en que existiera derecho a percibir intereses de demora en el cobro del precio, se debería proceder a estimar su importe y reflejarlo contablemente en cada ejercicio de acuerdo con un criterio financiero.

Por lo que se refiere al tratamiento de esta operación en el Plan General de Contabilidad (PGC 2007), aprobado por Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, debe analizarse a la luz de la definición de activo y los criterios de registro o reconocimiento, contenidos en el Marco Conceptual de la Contabilidad. En este sentido, se considera que los criterios contenidos en los dos párrafos anteriores se mantienen en los mismos términos en el nuevo PGC 2007, en tanto para considerar que la empresa expropiada tiene un activo que controla económicamente, debe ser prácticamente cierta la entrada de beneficios o rendimientos económicos en la empresa procedentes de dicho activo, circunstancia que con carácter general se entenderá producida en la fijación de un precio en el acta de consignación del precio y ocupación, así como en la existencia de un nuevo precio por sentencia firme.

COMENTARIO
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EJEMPLO

La sociedad "SANGUIÑEDA S.A.", posee un terreno de 3.500 m² adquirido en enero del 2020 por 105.000 €. A inicios del 2025, la administración comunica que dicho terreno va a ser expropiado por la construcción del AVE Vigo -Ourense; iniciándose el correspondiente procedimiento. Dicho terreno es tasado en 40 €/m², cantidad que es aceptada por la empresa.

Hoy, mayo del 2025, se reciben 40.000 € a cuenta del justiprecio, de las cuales 6.000 € son de indemnización por rápida ocupación, procediéndose a ello en esta fecha.

A 1/6/2025, se cobra la cuantía restante pendiente, que asciende a 106.000 €.

SE PIDE:

Contabilizar lo que proceda en los siguientes casos:

A) Según lo propuesto por el enunciado.

B) Lo mismo que el apartado A), pero sabiendo que el justiprecio estimado es de 26 €/m², y que indemnización por rápida ocupación 9.000 €. El 1/5/2025 se reciben 40.000€ a cuenta del justiprecio.

El 1/6/2025, la cuantía como liquidación final, asciende a 60.000 €.

C) En este caso el justiprecio acordado es de 26 €/m² más 6.000 € de indemnización por rápida ocupación. La sociedad manifiesta su discrepancia con el precio ofrecido por la Administración actuante, iniciándose el expediente expropiatorio.

El justiprecio estimado por la empresa es de 36 €/m² más 6.000 € de indemnización por rápida ocupación.

El 1/5/2025, se reciben 40.000 € a cuenta del justiprecio de los cuales 6.000 € son de rápida ocupación. La sociedad estima que la liquidación del expediente por el Juzgado Provincial de expropiación se demorará un año.

El 1/9/2026 el Juzgado de expropiación acuerda que el justiprecio que corresponde a la finca, asciende a un total de 115.000 €. De las cuales 5.000 € corresponde a intereses de demora. La sociedad decide recurrir en la jurisdicción ordinaria.

El 1/9/2027 se dicta sentencia firme en la que se establece el justiprecio total de 125.000€ más los intereses que se generen por la cuantía no percibida contados a partir de la fecha de la sentencia.

A principios del año 2028 se cobra el importe acordado mas los intereses correspondiente al 4,25% anual que el tipo de interés legal del dinero, cuantía que ascendió a un total de 86.250€.

SOLUCIÓN:

CASO A

• En mayo del 2025, la situación de los terrenos es:


	Terrenos y Bienes Naturales
	105.000 €



Se recibe 40.000 € a cuenta del justiprecio y la indemnización por rápida ocupación:
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En el momento de recibir el depósito previo y la indemnización por rápida ocupación, la empresa deberá contabilizar la entrada en tesorería con abono a una partida que ponga de manifiesto la naturaleza de la operación.

Por la ocupación de la finca:
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• En consonancia con los contenidos de la presente Consulta, el precio establecido en el acta de consignación del precio y ocupación, satisfecho en el momento inicial, se considerará devengado en ese mismo ejercicio.

Por el cobro del crédito:
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CASO B

• Al igual que el caso anterior, recibiremos los 40.000 € como depósito a cuenta del justiprecio y la indemnización por rápida ocupación:
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• Se ocupa la finca, y comprobamos que:



	Importe recibido: 26€/m² x3500 +9.000:
	100.000 €



	

	<



	Valor contable (finca expropiada)
	105.000 €




La contabilización del crédito por la estimación del justiprecio tendrá como límite máximo el valor por el que figuren las fincas en contabilidad minorado en el importe recibido (en consecuencia no se reflejará ningún beneficio), sin perjuicio de que si la estimación pusiera de manifiesto una pérdida, que siguiendo el principio de prudencia, ésta deberá reflejarse contablemente.

El límite en la contabilización del crédito es de 65.000 € (= 105.000 € - 40.000 €). En nuestro caso la estimación pone de manifiesto una pérdida.

La cantidad a percibir: 100.000 < Valor contable (105.000)
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CASO C

• Recibimos la cantidad a cuenta del justiprecio y la indemnización por rápida ocupación:
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• Por la ocupación de la finca:



	Importe recibido: 26€/m² x3500
	91.000 €



	(+) Indemnización rápida ocupación
	6.000 €



	Total
	97.000 €



	

	<



	Valor contable (finca expropiada)
	105.000 €




Si la sociedad hubiese aceptado el justiprecio se producirá una pérdida de 8.000 €. Pero, sin embargo, la sociedad no ha aceptado el justiprecio recurriendo al Juzgado provincial de expropiación.



	Crédito estimado (por empresa) justiprecio: 36€/m² x 3500
	126.000 €



	(+) Indemnización rápida ocupación
	6.000 €



	Total
	132.000 €



	

	>



	Valor contable (finca expropiada)
	105.000 €




En este caso la limitación del crédito por justiprecio tendrá como límite máximo el valor por el que figuren las fincas en contabilidad, minorado en el importe recibido, en consecuencia, no se reflejarán ningún beneficio. Por tanto:



	Importe por el que figura la finca en contabilidad
	105.000 €



	(-) Importe recibido
	(40.000 €)



	Límite crédito por estimación justiprecio
	65.000 €
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• El 1/9/2026, se produce el cobro del justiprecio: 75.000 (= 115.000 - 40.000); como tenemos registrado un derecho de cobro de 65.000 € registraremos un beneficio de 10.000 € de los cuales 5.000 € son por intereses; todo ello en consecuencia con las directrices de la presente consulta: "(...) para considerar que la empresa expropiada tiene un activo que controla económicamente, debe ser prácticamente cierta la entrada de beneficios o rendimientos económicos en la empresa procedentes de dicho activo, circunstancia que con carácter general se entenderá producida en la fijación de un precio en el acta de consignación del precio y ocupación, así como en la existencia de un nuevo precio por sentencia firme"
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• El 1/9/2027, se dicta sentencia firme. De tal forma que:



	
*Importe final del justiprecio

*Tenemos registrado el derecho de crédito: 75.000

(+) Cobro por rápida ocupación y a cuenta justiprecio: 40:000


	125.000 €



	Total
	115.000



	Beneficio
	10.000




Registrando:
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En la presente consulta nos dice: "Por lo que se refiere a la diferencia entre el justiprecio finalmente fijado y el determinado en el ejercicio inicial y que deriva de la fijación de un importe superior a este último, debe indicarse que para considerar que existe un beneficio procedente del bien expropiado es necesario que estemos ante importes "acordados o liquidados", es decir, de valores consolidados que generen beneficios o rendimientos económicos en la empresa, circunstancia que con carácter general se alcanzará en el caso de un derecho de crédito por fijación de precio cuando éste quede otorgado por sentencia que haya adquirido firmeza (...)"

• Por los intereses devengados

A partir del reconocimiento del crédito y hasta su cobro, en la medida en que existiera derecho a percibir intereses de demora en el cobro del precio, se debería proceder a estimar su importe y reflejarlo contablemente en cada ejercicio de acuerdo con un criterio financiero. En consecuencia:



	Precio final del justiprecio
	125.000 €



	Importe cobrado
	(40.000 €)



	A cobrar
	85.000 €




Y en cuanto a la cuantía de los intereses devengados (4 meses):
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Anotándose:
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• Y a principios del 2028, por el cobro final del justiprecio:
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	 (1) 

	Según lo establecido en la Consulta Nº3, BOICAC 32 (Diciembre, 1997), sobre: "La ubicación de balance de los saldos de gastos e ingresos a distribuir en varios ejercicios, en concreto sobre el traspaso de estas partidas a corto plazo"
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