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I Extracto:

SurugsTo practico sobre distintos aspectos relativos a la valoracién del
inmovilizado material en cuyo contenido se recoge la aplicacién de algu-
nas normas de resoluciones del ICAC relativas a la valoracién del
Inmovilizado Material, asi como de respuestas a las consultas realizadas
en este Instituto.
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ENUNCIADO

La sociedad ABC, empresa dedicada a la compra-venta de mercancias «S», nos pide que valo
remos algunos elementos de su inmovilizado material con fecha 31 de diciembre de 2001, dispone-
mos para ello de la siguiente informacién:

1.°Formaliz6 con fecha 31-03-1999 un contrato privado de compra-venta sobre un bien inmue-
ble no construido en el momento de la firma del contrato y sobre el que se establecié un pacto expre-
so de reserva de dominio por parte del vendedor hasta el cobro de la totalidad del precio convenida
para dicho bien. El pago se efectia atendiendo al siguiente calendario:

FECHA OBRA IvA ToTAL
31-03-1999 Firma contrato privado ................ 100.000 16.000 116.000
30-09-1999 ... 50.000 8.000 58.000
30-03-2000 ....evvvriiiiiiiiiiieeree e 50.000 8.000 58.000
30-09-2000 Firma escrituras ...........ccceeeuvvndenns 300.000 48.000 348.000

Para poder afrontar los pagos anteriores, solicité y le fue concedido un préstamo a un afio por
importe de 100.008 que deveng6 unos intereses de 1090@e los cuales se devengaron en el
afio 1999 por importe de 7.580y el resto en 2000. El pago de los intereses, asi como el principal
de la deuda, tuvo lugar el 30 de marzo de 2000. Por otra parte a partir del 30-09-00 se subrogé en ut
préstamo hipotecario de 250.69@& 15 afios al 6,5 por 100 de interés anual pagadero anualmente.

Ademas, le fue concedida el 30 de abril de 2000 una subvencidn para adquisicién de «nuevos
inmuebles» por importe de 100.08Que se hizo efectiva en abril de 2001.

La firma de la escritura y los gastos de registro, etc., supusieron un desembolso adicional de
50.000 €mas un IVA de 4.00€.

ESTUDIOS FINANCIEROS ntims. 233-234 -191 -

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0




| VALORACION INMOVILIZADO MATERIAL | M.” Begoria Villarroya Lequericaonandia e Isabel Redondo Valdeolmillos

Desde la entrega de llaves, hasta final del afio 2000, ABC efectué unas obras de acondicio-
namiento del edificio necesarias para su explotacién en alquiler. El coste de las mismas ascendio s
35.937,5 €(mas IVA).

En el contrato de arrendamiento del edificio, que se firmd el 1 de marzo del afio 2001, se esta-
blecié una duracién inicial de 5 afios y un alquiler mensual de .50 se hara efectivo de forma
semestral y anticipada.

Ademas de los derivados de su financiacion, otros gastos relacionados con el edificio son:

Gasto de mantenimiento: 2.0680
Gastos de comunidad: 5.580

IBI (el valor catastral del suelo es segun recibo el 45% del total): 1.500 €

El valor de mercado del edificio a 31 de diciembre de 2000 era de 6Z5080®@, ante la
proliferacion en esta misma zona de edificios de caracteristicas similares al descrito, ha descendido
a 31 de diciembre de 2001 hasta 5804900

La vida util y el método elegido por ABC, SA, para reflejar las amortizaciones de sus cons-
trucciones es respectivamente 50 afios y lineal.

Se sabe que ABC incorpora, como mayor valor de su inmovilizado material y siempre que le
sea posible, las cargas financieras.

2.°Con fecha 30 de noviembre de 2001 ha llegado a la empresa una nueva magquinaria cuyo
valor de mercado ascendia a 60.40@nas IVA) que se financié mediante la entrega al proveedor,
ademés de 7.808 en efectivo, de los bienes siguientes:

» Parte de los elementos de transporte adquiridos con fecha 30-06-1999, y cuyo valor neto
contable ascendia en el momento de la entrega a 33,908 valorado a efectos de la per-
muta en 30.00€.

< Un terreno cuyo precio de adquisicion ascendié a 2%09Que estaba provisionado en
5.000 €. Fue valorado en 27.08((operacion exenta de IVA).

La amortizacion que se venia practicando sobre los elementos de transporte era lineal en una
vida util de 5 afios, se estima igualmente que el valor que se espera recuperar al final de dicho perio-
do es del 10 por 100. La maquinaria se imputa a resultados a razén de un 6 por 100 cada afio.
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SOLUCION

1.°La contabilizacién de la adquisicién de la compra del inmueble debera realizarse siguien-
do lo indicado en la respuesta a una consulta realizada al Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas (ICAC en adelante) y publicada en el Boletin del ICAC ndim. 39 de septiembre de 1999 en
la que se recoge que el comprador esté efectuando entregas de efectivo al proveedor en concept
de «a cuenta» de obras futuras por lo que los importes entregados se deberan registrar como un ant
cipo para inmovilizaciones materiales.

Posteriormente, a la firma de las escrituras, cuando el comprador ha recibido del proveedor el
inmueble ya construido, deberéa contabilizarlo como inmovilizado material.

Por lo tanto los asientos que ABC, SA, recogi6 en su libro diario relativos a esta edificacién
fueron los siguientes:

Por el primer pago efectuado a la firma del contrato privado:

30-03-99

100.000 Anticipo de inmov. material
16.000 IVA soportado

a Banco C/C 116.000
X
Por el segundo pago efectuado.
30-09-99
50.000 Anticipo de inmov. material
8.000 IVA soportado
a Banco C/C 58.000
X
Por el tercer pago efectuado.
30-03-00
50.000 Anticipo de inmov. material
8.000 IVA soportado
a Banco C/C 58.000
X
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Por el pago efectuado a la firma de escrituras.

30-03-00
500.000 Edificios en curso
48.000 IVA soportado

a Anticipo de inmov. material 200.000
a Banco C/C 348.000

X

Por su parte, el 30 de marzo de 1999, le conceden un préstamo con el que financiar, en parte,
los pagos efectuados:

30-03-99
100.000 Banco C/C
10.000 Gastos por int. diferidos

a Préstamo C/P 110.000

31-12-99

7.500 Gastos Fros. ptmo.

a Gastos por int. diferidos 7.500
X

Al llegar a este punto nos surge la siguiente duda: ¢ puede llevarse como mayor valor del inmo-
vilizado el gasto financiero del préstamo devengado aun si la empresa no ha incorporado todavia a
su patrimonio dicho inmueble? Pensamos que la respuesta podria ser afirmativa porque en la Resoluciol
de 9 de mayo de 2000 del ICAC, por la que se establecen criterios para la determinacion del coste
de produccion, en su norma novena, punto segundo, segundo parrafo, recoge que se permite incor
porar los gastos financieros (siempre que tales gastos se hayan devengado antes de la puesta en cc
diciones de funcionamiento, no se sobrepase el valor de mercado o repaosicion...) como mayor valor
del inmovilizado en curso y dado que la cuenta 239 «Anticipos para Inmovilizaciones Materiales»
pertenece al subgrupo 23 «Inmovilizado Material en Curso» y porque el criterio que se sigue en la
empresa consiste en incorporar, siempre que sea posible, dichos gastos, por tanto:

31-12-99

7.500 Edificios en curso
a Trabajos realizados para su
inm. mat. en curso 7.500

-194 - ESTUDIOS FINANCIEROS ntms. 233-234

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0




| VALORACION INMOVILIZADO MATERIAL | M." Begoia Villarroya Lequericaonandia e Isabel Redondo Valdeolmillos

Con fecha 30 de marzo de 2000, la empresa ABC, SA, ademas de devolver el préstamo (por
su valor de reembolso) y pasar a resultados los gastos financieros devengados, al igual que e
ejercicio anterior, los incorporaria a su inmovilizado.

30-03-00
110.000 Préstamos C/P
a Banco C/C 110.000
30-03-00
2.500 Gastos Fros. ptmo.
a Gastos por int. diferidos 2.500
30-03-00

2.500 Edificios en curso

a Trabajos realizados para su
inmov. mat. en curso 2.500

En relacion con la subvencién que le fue concedida para adquirir la construccion:

30-04-00
100.000 JCy L deudora subv. concedidas
a Subv. oficiales de capital 100.000

30-04-01

100.000 Banco C/C

a JCy L deudora subv. conce-
didas 100.000

Aunque el cobro de la subvencién no se produce hasta abril de 2001, su imputacion a ingre-
S0s, Como veremos, se hara en proporcion a la depreciacion experimentada por el edificio.

Con respecto al préstamo hipotecario, dado que el valor actual de una renta a 15 afios, a ur

tipo anual del 6,5 por 100 es de 9,40267, para un préstamo de 260&@0ota anual sera de
26.588,19 (250.000 / 9,40267).
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30-09-00
250.000 Banco C/C
148.822,85 Gastos por int. diferidos
a Préstamo Hipot. L/P 372.234,66
(26.588,19« 14)
a Préstamo Hipot. C/P 26.588,19
X

La distribucion de la cuota entre intereses y devolucién del principal se recoge para los pri-
meros afios en la tabla siguiente:

CuoTA INTERESES AMORTIZACION  PRINCIPAL DEUDA PENDIENTE
(26.588,19 - NTERESES)

1.2 16.250 10.338,19 239.661,81
(250.000 >6,5%) (250.000 — 10.338,19)
2.2 15.578,02 11.010,17 228.651,64
(239.661,81 %,5%) (239.661,81 — 11.010,17)
3.2 14.862,36 11.725,83 216.925,81
42 14.100,18 12.488,01 204.437,80

En los asientos de ajuste de 31 de diciembre, ABC lleva a resultados los intereses devenga-
dos en el periodo comprendido entre el 30 de septiembre y el 31 de diciembre.

31-12-00
4.062,50 Gastos Fros. ptmo.
(250.000x 6,5% % 3/12)
a Gastos por int. diferidos 4.062,50
X

Como el edificio no entra en condiciones de funcionamiento hasta el 31 de diciembre, hasta
ese momento y siempre que se cumplan el resto de condiciones necesarias para la activacion de ca
gas financieras, debera la empresa incorporarlas a su inmovilizado.
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31-12-00
4.062,50 Edificios en curso

a Trabajos realizados para su
inmov. mat. en curso 4.062,50

Quedarian todavia pendientes de incorporarse como mayor valor del inmovilizado los gastos
de escritura, registro, notario...

30-09-00
50.000 Edificios en curso
4.000 IVVA soportado
a Banco C/C 54.000
X

Y las obras de acondicionamiento necesarias para la explotacion del edificio.

31-12-00
35.937,50 Gastos acondicionamiento
5.750 IVA soportado

a Banco C/C 41.687,50

31-12-00
35.937,50 Edificios en curso

a Trabajos realizados para
inmov. mat. en curso 35.937,50

Finalmente, con fecha 31 de diciembre, el edificio queda valorado en 600.000.

31-12-00
600.000 Edificio
a Edificios en curso 600.000
X
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Durante el siguiente ejercicio las operaciones relacionadas con este inmovilizado son las
siguientes:

Respecto de los gastos.

afo 01
5.500 Gastos de comunidad
2.000 Servicios exteriores
1.500 Impto. bienes inmuebles
a Banco C/C 9.000
X

A partir del 31 de diciembre del afio 2000, el edificio entra en condiciones de funcionamien-
to por lo que ya comienza a amortizarse, para diferenciar la parte del suelo del vuelo y a falta de
conocimientos gque le permitieran utilizar otro criterio méas razonable, ABC, SA, ha optado por man-
tener la relacién que figura en su recibo del impuesto de bienes inmuebles que como recoge el enun:
ciado es de un 45 por 100 para el suelo, siendo por lo tanto la parte que se amortiza el 55 por 10C

del total en una vida Gtil de 50 afios. Este mismo criterio se seguira a la hora de imputar a resultados
parte de la subvencion.

31-12-01
6.600 Dot. amort. edificio
(55% x 600.000x 1/50)
a Amort. acum. edif. 6.600
X

Los ingresos se obtienen, por una parte, al pasar a resultados la subvencion y por otra al arren-
dar el edificio:

31-12-01
1.100 Subv. of. de capital
(55% x 100.000x 1/50)
a Subv. traspasadas a rdos. 1.100
X
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1-03-01
15.000 Banco C/C
a Ingresos por arrendamiento 15.000
1-09-01
15.000 Banco C/C
a Ingresos por arrendamiento 15.000
X

El ajuste de los ingresos correspondientes a enero y febrero del afio préximo que se han cobra:
do el 1 de septiembre seria el siguiente:

31-12-01
5.000 Ingresos por arrendamiento
a Ingresos anticipados 5.000
X

Lo unico que nos quedaria pendiente de comprobacién es conocer si es necesario dotar une
provisién para el edificio.

Para responder a esta pregunta acudimos a la respuesta dada por el ICAC a una consult:
(recogida en el Boletin del ICAC N° 39 de septiembre de 1999) en la que se recoge que tal y
como dice el apartado quinto de la norma de valoracién segunda contenida en la quinta parte del
PGC que establece queDeberan efectuarse las correcciones valorativas necesarias con el fin
de atribuir a cada elemento de Inmovilizado material el inferior valor de mercado que le corres-
ponda al cierre de cada ejercicio, siempre que el valor contable del inmovilizado no sea recu-
perable por la generacién de ingresos suficientes para cubrir todos los costes y gastos, incluida
la amortizacion».

Por tanto para delimitar si se debe dotar provisién o no, se compara el valor neto contable con
su valor de mercado, y si este Ultimo es menor, se compara el valor neto contable con el valor de
recuperacion que se determina a partir del valor actual de los ingresos y gastos derivados del activc
de acuerdo con las circunstancias concretas de la empresa que deben quedar explicitadas y justifi
cadas en la memoria.

Lo que se persigue es saber si la generacion de ingresos permite recuperar el activo teniendc
en cuenta los gastos necesarios para su funcionamiento, es decir, los derivados de la utilizacion de
activo que le son directa o indirectamente imputables con criterios razonables.
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En este caso tendriamos como gastos:

« ElIBI, los gastos de comunidad, los gastos de mantenimiento, la amortizacion y los gas-
tos financieros del préstamo hipotecario, pero como expresamente se sefiala en la res-
puesta a la consulta mencionada, los gastos financieros del préstamo que financia el inmo-
vilizado no se tendran en cuenta de tal manera que la estructura financiera no afecte a la
valoracion del activo, con la excepcion de aquellos que se hayan incluido antes de la pues-
ta en condiciones de funcionamiento en el precio de adquisicion o coste de produccion.

Y como ingresos:

« Los ingresos de arrendamiento, con lo que el rendimiento neto que se ha obtenido sera
de 14.400:

— Ingresos: 30.000 (arrendamiento)

— Gastos: 5.500 (comunidad) + 2.000 (mantenimiento) + 1.500 (IBI) + 6.600 (dot.
amort.) = 15.600

El valor actual de este rendimiento, suponiendo que se mantiene en los 49 afios de vida Util
gue le queda al edificio, a una tasa de retorno del 5 por 100 asciende a: 26€£629,59

Por lo tanto, el valor de recuperacion del edificio ascenderia a 261.&29BBorte inferior
al valor neto contable (593.4€0 en 331.770,41, por lo tanto, y, segun esta interpretacion de la con-
testacion a la consulta, se deberia dotar una provisién por el importe mencionado.

Sin embargo, ademas de los ingresos del arrendamiento y aunque no se trate de un ingreso di
explotacion, pensamos que también deberian incluirse los ingresos derivados de la imputacion a
resultados de parte de la subvencién porque no fueron reconocidos como ingreso el ejercicio en que
le fue concedida la subvencién fundamentalmente por el principio de prudencia, y se vienen llevando
a resultados desde entonces en la misma proporcion en que se amortiza el inmovilizado, cumplien-
do asi tanto con el principio del devengo, ya que (en opinidon de AECA) se debera distribuir el ingre-
S0 en los ejercicios en que se den las circunstancias efectivas productoras del ingreso, como con e
de correlacion entre ingresos y gastos.

En este caso:

« El rendimiento neto que se ha obtenido sera de 15.500:

— Ingresos: 30.000 (arrendam.) + 1.100 (subv.)= 31.100

— Gastos: 5.500 (comun.) + 2.000 (manten.) + 1.500 (IBI) + 6.600 (dot. amort.) = 15.600
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El valor actual de este rendimiento, suponiendo que se mantiene en los 49 afios de vida Util
gue le queda al edificio, a una tasa de retorno del 5 por 100 asciende a: 28€615,19

A dicha cantidad, pensamos que deberia incorporarse el valor actual del suelo: 270.000 (el
45% del valor del edificio).

Por lo tanto el valor de recuperacion del edificio bajo las premisas descritas ascenderia a
551.615,1%, importe inferior al valor neto contable (593.400en 41.784,81, por lo que se debe-
ria dotar una provision por dicho importe.

2.°Respecto de la valoracion de la maquinaria del punto segundo, se trata de una operacion
en la que se realiza una permuta en la que se recibe un inmovilizado des6@eéd0alor de mer-
cado a cambio de un elemento de transporte que ha sido valorado en 30.000, un terreno valorado .
efectos del canje en 27.080y dinero 3.00G (mas el diferencial de IVA).

La norma de valoracion que sobre valoracion del inmovilizado material entregando como pago
parcial otro inmovilizado material se recoge en la Resolucién del ICAC de 30 de julio de 1991 dice
gue se aplicara lo previsto en esta resolucién para permutas sobre el inmovilizado recibido valoran-
dola en general por el valor neto contable del bien que se transmite mas el diferencial monetario,
con el limite maximo del valor de mercado del activo recibido.

Ademas, en la letras a) y b) del apartado 2.2 de la norma primera de esta misma resolucion se
recoge que:

a) ...Cuando el valor de mercado de este bien fuera menor que el valor del inmovilizado cedi-
do, se registrara un resultado negativo que se anotara en la cuenta 671 «Pérdidas proce-
dentes del inmovilizado material» del PGC.

b) Al dar de baja el inmovilizado cedido por el valor neto contable, se reconocera en su caso
un exceso de la provision existente, registrandose en la cuenta 792 «Exceso de provision
del inmovilizado material» del PGC por la diferencia entre el valor del bien recibido tal y
como se determina en la presente norma, y el valor neto contable del inmovilizado cedido
a cambio.

Como el valor neto contable del bien que se transmite es: 33.900 (el elemento de transporte) +
+ 20.000 (25.000 — 5000; los terrenos menos su provision) = 53.900

El diferencial monetario: 3.069 (sin incluir el diferencial de IVA que asciende a 4.800 =
= 16% de 60.000 — 16% de 30.000).

La suma de ambos es de 56.@)0mporte inferior al valor de mercado, por lo que podremos
llevar a resultados parte de la provision: 3.£0®@alorando en 60.008 el inmovilizado recibido.
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Antes de reflejar los asientos que se harian de seguirse esta primera opcién, calculamos el pre-
cio de adquisicién del elemento de transporte:

33.900 = Elem. tte. — Amort. acum. (30-11-01)
Amort. acum. (30-11-01) = 90% Elem. tte. (29/120%6)
33.900 = Elem. tte. — 0,435 Elem. tte.

Elem. tte. = 60.000

Amort. acum. elem. tte. = 26.100

Por la dotacién del elemento de transporte:

30-11-01
9.900 Dot. amort. elem. tte.
(11/12x 20% x 90% 60.000)
a Amort. acum. elem. tte. 9.900
X

La permuta se reflejaria de la siguiente manera:

30-11-01
60.000 Maquinaria
9.600 IVA soportado
5.000 Prov. para terrenos
26.100 Amort. acum. elem. tte.
a Terrenos 25.000
a Exceso prov. inm. mat. 3.100
a Elem. tte. 60.000
a IVA repercutido 4.800
a Tesoreria 7.800
X
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Nos quedaria por reflejar la amortizacion de la maquina nueva:

31-12-01
300 Dot. amort. maquina
(6% x 60.000x 1/12)
a Amort. acum. maquina 300
X

Sin embargo, pensamos que esta forma de contabilizar la operacion es contraria al principio
de no compensacion por lo que proponemos la siguiente:

Para valorar la nueva maquinaria resultaria mas logico calcular la proporcion que cada uno de
los inmovilizados entregados, al valor acordado para la permuta, representa sobre el total, y a partir
de estos datos aplicar la norma de valoracion mencionada pero sin compensar las pérdidas del ele
mento del transporte con el exceso de provisién derivado de la transmision de los terrenos, es decir
aplicando los apartados a) y b) anteriormente mencionados; el a) en la valoracién del elemento de
transporte y el b) para los terrenos.

Como el elemento de transporte tiene un valor contable de 33.900 y equivale al 50 por 100
del bien recibido (30.008), en esta parte de la operacion tendriamos una pérdida de3.900

Con respecto al terreno, es valorado 2:0Qibr encima de su precio de adquisicion, por lo
tanto no necesitamos provision, pudiendo llevarse en su totalidad a resultados, por otra parte los
2.000€ que se obtendrian como beneficio si se tratara de una venta, no pueden reflejarse como tal,
reconociéndose como menor valor del bien recibido.

Los asientos que hariamos de seguir esta segunda opcién serian:

30-11-01
9.900 Dot. amort. elem tte.
(11/22x 20% x 90% 60.000)
a Amort. acum. elem. tte. 9.900
X

La permuta se reflejaria de la siguiente manera:
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30-11-01
58.000 Magquinaria
9.600 Hda. pub. IVA soportado
5.000 Prov. para terrenos
26.100 Amort. acum. elem. tte.
3.900 Pérd. proc. inm. mat.
a Terrenos 25.000
a Exceso prov. inm. mat. 5.000
a Elem. tte. 60.000
a Hda. pub. IVA repercutido 4.800
a Tesoreria 7.800
X

Nos quedaria por reflejar la amortizacion de la maquina nueva:

31-12-01
290 Dot. amort. maquina
(6% x 58.000% 1/12)
a Amort. acum. maguina 290
X
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