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El objeto del presente articulo es poner de manifiesto la gran trascendencia que, sobre
la Contabilidad de la empresa, tiene el hecho de que los inmuebles sobre los que realice
gastos de renovacion o modernizacion sean de su propiedad o de terceros.

I. TRATAMIENTO CONTABLE

1. Procedencia de la activacién del gasto.

El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciem-
bre, recoge en el subgrupo 20 lo que denomina gastos de establecimiento, y en los que recoge las
siguientes cuentas:

200  Gastos de constitucién

201  Gastosde primer establecimiento

202  Gastos de ampliacion de capital

Nos vamos a centrar en la segunda de ellas, que es la que tiene relacién con el objeto de este

articulo, y que el Plan define como «Gastos necesarios hasta que la empresainicie su actividad pro-
ductiva, al establecerse aquélla o con motivo de ampliaciones de su capacidad». Como vemos, esta
cuenta permite activar, al margen de los gastos previos al inicio de la actividad, aquellos que res-
ponden al incremento de la capacidad productiva de la empresa; es decir, aquellos gastos que no

vinieran ligados a un incremento de esta capacidad no serian activables, sino que deberian ser con-
siderados gastos del gjercicio.
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Por otraparte, € Plan, en sunormadevaloracién 2.2 a hablar del inmovilizado materia sefia-
la: «Seincorporardn a valor del inmovilizado correspondiente el importe de lasinversiones adicio-
nal es 0 complementarias que se realicen, val ordndose éstas de acuerdo con |os criterios establecidos
en el parrafo anterior».

Esdecir, si no existeinmovilizado, si no existe un elemento patrimonial, si no existe, en otras
palabras, titularidad sobre €l bien, lasinversiones adicionales 0 complementarias que serealicen no
se podran inmovilizar y, por tanto, tendran que ser consideradas gastos del gjercicio. Y contintia el
Plan, en su normade valoracion 3.2 normas particul ares sobre el inmovilizado material, apartado f):
«L os costes de renovacion, ampliacion o mejorade | os bienes de inmovilizado material serénincor-
porados al activo como mayor valor del bien en la medida que supongan un aumento de su capaci-
dad, productividad o alargamiento de su vida (til y siempre que sea posible conocer o estimar razo-
nablemente el valor neto contable de los el ementos que, por haber sido sustituidos, deban ser dados
de baja del inventario».

El Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC) hainterpretado esta cuestion en
su boletin nimero 13 de mayo de 1993, en el que trata de la naturaleza de |os gastos de renovacion,
conservacion o modernizacién de los bienes inmuebles utilizados por laempresa que son propiedad
deterceros, y su registro.

En su respuesta el ICAC sefidla que, en principio, |0s gastos necesarios para €l acondiciona-
miento de un local, propiedad de terceros, deben ser considerados como gastos del gjercicio, aun-
gue apuntaaque seguin ladefinicion delacuenta 201, dichos gastos, cuando se hayan producido con
motivo del inicio de la actividad de la empresa o de una ampliacién de su capacidad operativa, y
antes de que la empresa comience o reanude su actividad en el referido local, deberan registrarse
como gastos de primer establecimiento.

LaA sociacion Espafiolade Contabilidad y Administracion de Empresas (AECA), por su parte,
trata el tema en el nimero 2 de sus documentos sobre |os principios contables: «El inmovilizado
material», a sefialar que «Unicamente se incorporaran a inmovilizado aquellas partidas que repre-
senten adiciones o sustituciones de activos, asi como las mejoras que supongan un aumento del ren-
dimiento, de lavida til, o de la capacidad productiva de los elementos instalados, que se traducen
en un incremento del valor del bien».

De lo expuesto hasta agui se deduce que en el caso de que laempresa desarrolle su actividad
en un inmueble del que es propietaria, cualquier inversion adicional o complementaria seré consi-
derada como mayor valor del activo, siempre que lainversién suponga un aumento de su capacidad,
productividad o alargamiento de su vida Util. En caso contrario, si la empresa no es propietaria del
inmueble, habra que atender a si lainversion supone una ampliacién de la capacidad operativa; en
caso afirmativo, debera ser considerada gastos de primer establecimiento, y, en caso negativo, debe-
ré ser considerada gasto del gjercicio.
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2. Imputacion aresultados de estos gastos.

A) En el caso de que la empresa sea propietaria del inmueble, las cantidades que invierta
en la modernizacion del mismo seran consideradas como un incremento del valor del inmovili-
zado, y en virtud de lanormade valoracion 2.25 del Plan General de Contabilidad sobre correc-
ciones de valor del inmovilizado material, 1as amortizaciones que se practiquen habrén de esta-
blecerse sistematicamente en funcién de la vida Gtil de los bienes, atendiendo a la depreciacién
que normalmente sufran por su funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar tam-
bién la obsol escencia que pudiera afectarl os.

B) En el caso de que laempresa no posea latitularidad del inmueble, pero exista un incre-
mento de la capacidad productiva, habra que recoger estos gastos en la cuenta 201 del inmovili-
zado inmaterial, y en virtud delanorma6.2de valoracion del Plan General de Contabilidad sobre
|os gastos de establecimiento, deberdn amortizarse sistematicamente en un plazo no superior a
cinco afnos.

C) En €l caso de que la empresa no posea la titularidad del inmueble, y no exista un incre-
mento de la capacidad productiva, |os gastos deberan ser recogidos como gastos del gercicio en
lacuenta 622, Reparacionesy conservacion que, aungue en ladefinicion que recoge el Plan General
de Contabilidad en su parte tercera, sefiala que recogeralos gastos de sostenimiento de los bienes
comprendidos en el grupo 2, Inmovilizado, y en €l caso que nos ocupa estos bienes no vendran
reflejados en este grupo a no ser propiedad de la empresa, entendemos que es la cuenta que pro-
cede utilizar.

3. Anotaciones contables.

A) En el caso de que el inmuebl e sea propiedad de la empresa, |os asientos contabl es que pro-
cederian serian los siguientes:

Por el importe de la modernizacion:

Construcciones (221)

a Bancos e instituciones de cré-
dito (572)
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Y por &l importe de las sucesivas amortizaciones:

Amortizacién del inmovilizado ma-
terial (682)

a Amortizaciéon acumulada del
inmovilizado material (282)

B) En € caso de que el inmueble no sea propiedad de la empresa, y larenovacion del mismo
suponga un aumento de la capacidad productiva, l0s asientos contables que procederian serian los
siguientes:

Por el importe de la modernizacion:

Gastos de primer establecimien-
to (201)

a Bancos e instituciones de cré-
dito (572)

Y por &l importe de las sucesivas amortizaciones:

Amortizacion de gastos de estable-
cimiento (680)

a Gastos de primer establecimien-
to (201)

C) En el caso de que el inmueble no sea propiedad de la empresa, y larenovacion del mismo
no suponga un aumento de la capacidad productiva, los asientos contables que procederian serian
los siguientes:
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Por el importe de la modernizacion:

Reparaciones y conservacion (622)

a Bancos e instituciones de crédi-
to (572)

En este caso, no existirdn amorti zaciones.

I1. TRATAMIENTO FISCAL

Vamos a ocuparnos ahoradel tratamiento fiscal que lareciente Ley 43/1995, de 27 de diciem-
bre, del Impuesto sobre Sociedades (L1S), da a las distintas posibilidades estudiadas, a efecto de
poder estudiar € efecto global que parala empresatiene cada una de las mismas.

A) En € caso de que la empresa sea propietaria del inmueble, ya hemos dicho que las canti-
dades utilizadas en la modernizacion del mismo seran consideradas como mayor importe de éste, y
por tanto seran consideradas inmovilizado.

Este inmovilizado incidira en |os resultados de |la empresa via amortizaciones, cuya cuantia
dependera de los afios en que €l bien va a producir ingresos, es decir, de su vida Util. En este senti-
dolaLISsefalaen su articulo 11.1 que «serén deducibles |as cantidades que, en concepto de amor-
tizacién del inmovilizado material o inmaterial, correspondan a la depreciacion efectiva que sufran
| os distintos elementos por funcionamiento, uso, disfrute u obsolescenciax». A tal efecto admite como
depreciacion efectiva los siguientes métodos:

» Laaplicacion delos coeficientes de amortizacion lineal establecidos en lastablas de amor-
tizaci6n oficialmente aprobadas.

e Aplicacion de un porcentaje constante sobre €l valor pendiente de amortizacion.

» El méodo de los nimeros digitos.

e Plan formulado por €l sujeto pasivo y aceptado por laAdministracion.

« Justificacion por € sujeto pasivo de su importe.
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Por tanto, el impacto delaamortizacion sobre la cuenta de resultados de cada jercicio depen-
derd del sistema de amortizacion adoptado por el sujeto pasivo (1), y en el caso de que utilizarauno
de los sistemas enumerados, seria considerado gasto deducible del impuesto.

B) En el caso de que el inmueble no sea propiedad de |la empresa, y la renovacion del
mismo suponga un aumento de la capacidad productiva, nos encontrariamos ante lo que la
doctrina ha venido a denominar activo ficticio. Contablemente, y en virtud de la norma de
valoracion 6.2, deberdn amortizarse sistematicamente en un plazo no superior a cinco afios.
Dicho criterio es aceptado fiscalmente, ya que la LIS sefiala en su articulo 10 que «la base
imponible se calculara corrigiendo, mediante la aplicacién de los preceptos establecidos en
la presente ley, el resultado contable...», y dado que en laley no se hace referencia alguna a
un criterio alternativo de amortizacion se debe considerar aceptado el quefijael Plan General
de Contabilidad.

A lavistade las tablas en vigor no parece probable que ningin inmovilizado de los que aqui
nos ocupan pueda ser amortizado fiscal mente en un plazo de cinco afios, sino més bien al contrario,
|os plazos paralosinmovilizados alos que nos estamos refiriendo (basicamente edificios) se sitdan
en plazos de amortizacién minimos entre 50 y 75 afios, con lo que laincidencia que sobre el resul-
tado de la empresa tendra el hecho de que sea propietaria o no del inmueble podra ser muy impor-
tante.

C) En € caso de que la empresa no posea la titularidad del inmueble, y no exista un incre-
mento de la capacidad productiva, alavista de lo anterior nos encontrariamos ante un gasto fiscal-
mente deducible en €l gercicio, pues asi |0 considera el Plan General de Contabilidad y nada dice
laLlS sobre el mismo.

I11. EFECTO GLOBAL SOBRE EL RESULTADO DE LA EMPRESA. ESTUDIO DE UN
CASO CONCRETO

Paraver con mas claridad €l efecto global que sobre el resultado de laempresatienen las dis-
tintas situaciones que se pueden plantear, vamos a considerar €l siguiente jemplo:

(1) Ademés de estos sistemas, la LIS establece también la posibilidad de libertad de amortizacion en algunos supuestos,
pero en laprécticalos sistemas que se utilizan son los tres primeros, que se basan de unamanera u otraen las tablas ofi-
cialmente aprobadas.
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= 1

Ejemplo:

Sea una empresa que posee un inmueble por valor de 300.000 u.m. y que
utiliza para arrendar a otras empresas como centro de negocios y reunio-
nes, alquilando las diversas salas que posee.

En el gercicio 19X0, y ante la creciente demanda de sus servicios, decide
acometer obras de reparacion en dicho edificio que permitan incrementar
€l nimero de metros cuadrados Utiles dedicados a salas, a costa de metros
cuadrados que estaban infrautilizados. El importe de la obra asciende a
20.000 u.m. y se pagapor banco. Al tratarse |laobrade crear unanuevadis-
tribucion de lasuperficie, cerrando a gunos espaci os muertos, no existe nin-
gun bien sustituido, y a que por tanto haya que dar de baja.

El sistema de amortizacion contable seguido por la empresa es € mismo
que €l fiscal, y consiste en aplicar los coeficientes minimos de las tablas,
que para el gercicio en curso son del 2 por 100.

Con lanuevareparacion realizadalaempresaal canza unacifra de negocios
de 60.000 u.m. incurriendo en unos gastos de personal y servicios exterio-
res (Unicos adicionales a los derivados de la operacién relacionada con el
inmueble) de 30.000 u.m.

SE PIDE:

1. Determinar el resultado antes de impuestos del gercicio (caso A).

2. Determinar el mismo dato que en el apartado anterior, parael caso de
que laempresa no fuera propietaria del inmueble (caso B).

3. Determinar lo pedido en los apartados anteriores, para el caso de que
las obras simplemente fueran para acondicionar mejor el departamen-
to de administracion de la empresa, y por tanto no se tradujeran en un
incremento de la cifra de negocio de la empresa (caso C).

4. Confeccionar €l balance de la empresa, para las tres situaciones ante-
riores, si consideramos que & que hubiéramos obtenido a 31 de diciem-
bre de 19X 0, de no hacerse lareformaen el inmueble, es el que apare-
ceenel cuadrol adjunto. Considerar también que todas | as operaciones
sereadlizan a contado, y que € resultado que se obtenga ira destinado
integramente a Reservas. Suponer también que el edificio se hafinan-
ciado totalmente con fondos ajenos a largo plazo, que por tanto en los
balances de los casos B y C no aparecen.

ol
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CUADRO |
AcTivo Pasivo
Inmovilizado .........ccceeeeee 300.000 Fondos propios ................. 135.000
Inmovilizado materia ........ 300.000 Capital SUSCItOo .......cceenee. 35.000
Activo circulante................ 205.000 RESEIVas .....cccccoeveireeecnne 100.000
Deudores.......c.coeeeveenieennes 130.000 | Acreedoresalargoplazo.. 325.000
TESOreria .oeeeeeereeeerreenenes 75.000 | Acreedoresacortoplazo.. 45.000
ToTAL ACTIVO ....... 505.000 ToTAL PASIVO ........ 505.000
Solucion:

1. INgresoSdel GErCiCio .....corerciinenenerieeseeee e 60.000
Gastos del gjercicio (Sih amortizaCiones) .........cccvceeeeereennn 30.000
Amortizacion [2% (300.000 + 20.000)] ...covevvereerereeresreresreneenes 6.400
Resultado antes de impuESLOS ..........ccccoeeereierenencnieiesienenes 23.600

2. INgresoS del GErCiCio ......occovrireinreeieireseieeseree s 60.000
Gastos del gjercicio (Sin amortizaciones) ...........coeeveereerennns 30.000
Amortizacion [2% (300.000) + 20% (20.000)] ..ccceververervenenne 10.000
Resultado antes de impUESOS .......c.oovvereerermereenreereeneneeeee 20.000

3. INQresos del GErCiCio ...oviiiereiiieeieeeesee e 60.000
Gastos del gjercicio (Sin amortizaCiones) .........cccccceevevervenenn. 50.000
AmortizaCion [2% (300.000)] .vceeveveererrereerereeresreresresseesreeenes 6.000
Resultado antes de impuUESLOS .........cccccvvevvreeeevecreceresieene 4.000

4. CasoA. Silaempresaeslapropietariadel inmueble, los Unicos efectos que

se producen en su balance son laincorporacion al mismo del incremento de valor

del inmovilizado (20.000 u.m., menos la amortizacién correspondiente, 2%

s/20.000), y €l correspondiente a la salida de tesoreria para hacer frente a esta

reforma (20.000 u.m.).

AcTIvo Pasivo
Inmovilizado .........cceuuee. 319.600 Fondos propios ..........c.c..... 135.000
Inmovilizado materia ........ 319.600 Capital SUSCITO .....coevvrveeenene 35.000
Activo circulante ............... 185.000 RESErvVas .......cccovereveeennee 99.600
Deudores.........coceevveeeneene. 130.000 | Acreedoresalargoplazo.. 325.000
RS0 (g T N 55.000 | Acreedoresacortoplazo.. 45.000
TOTAL ACTIVO ....... 504.600 TOTAL PASIVO ........ 504.600
ol
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Caso B. Si laempresano es propietariadel inmueble, 1os efectos que se producen
en su balance son laincorporacién a mismo de un nuevo inmovilizado inmaterial
(20.000 u.m., menos la amortizacién correspondiente, 20% 5/20.000), y € corres-
pondiente ala salida de tesoreria para hacer frente a esta reforma (20.000 u.m.).

ACTIVO Pasivo

Inmovilizado .......cccoeuuee. 16.000 Fondos propios...........c.c..... 131.000
Inmovilizado inmateria ..... 16.000 Capital SUSCTito .......c.cuueee. 35.000
Activo circulante ............... 185.000 Reservas
Deudores................... ... 130.000 | Acreedoresalargoplazo.. 25.000
Tesoreria ..ocoeeeeesveeisieenenns 55.000 | Acreedoresacortoplazo.. 45.000

ToTAL ACTIVO ....... 201.000 ToTAL Pasivo ........ 201.000

Caso C. Si laempresa no es propietaria del inmueble, y no se produce un incre-
mento de su capacidad productiva, 1os efectos que se producen en su balance son
laincorporacion a mismo de un nuevo inmovilizado inmaterial (20.000 u.m., menos
laamortizacion correspondiente, 20% s/20.000), y €l correspondiente alasalidade
tesoreria para hacer frente a esta reforma (20.000 u.m.).

AcTIvo Pasivo
Activo circulante ............... 185.000 Fondos propios.........c......... 115.000
Deudores.......c.coeeeveenueenes 130.000 Capital SUSCItO ......ccceenee 35.000
TESOreria .oeeeeeeeeeeerereeenes 55.000 RESEIVES ..o 80.000

Acreedoresalargoplazo.. 25.000
Acreedoresacortoplazo.. 45.000

ToTAL ACTIVO ....... 185.000 ToTAL Pasivo ........ 185.000

IV. CONCLUSIONES

Del gemplo anterior se desprende que un aspecto puramente mercantil como es la propiedad
de un inmueble afecta de un modo muy importante a resultado de la empresa.

En € caso concreto que nos ocupa las distorsiones que se generan son las siguientes:
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Caso RAI %
1 Titularidad del DIeN ... 23.600 100%
2 No titularidad del bien, pero lainversion supone un incremen-
to delacapacidad productiva ...........ccccceeeeeeeenienienencne e 20.000 85%
3 No titularidad del bien, sin que lainversion suponga un incre-
mento de la capacidad productiva ..........cccceeeeeeveeeriesieseseseneens 4.000 17%

Asi, tomando como base 100, el resultado antes de impuestos que se obtiene cuando se posee
latitularidad del bien, vemos que ese mismo resultado sereduce en un 15 por 100 cuando sin poseer
latitularidad del bien se produce un incremento de la capacidad productivay en un 83 por 100
cuando no se incrementa esta capacidad.

Este efecto puede ser todaviamés distorsionador en el caso de que laempresadecidano seguir
los mismos criterios para la amortizacion contable y fiscal del inmovilizado, pues ya hemos visto
gue mientras que paralos casos 2 y 3 la normativa contable y lafiscal coinciden, no tiene por qué
ser asf enlo referente a caso 1, en € que el abanico de posibilidades de imputacion al resultado de
lainversion es amplio en ambas legislaciones y no tiene por qué ser coincidente.

En cuanto a aspecto patrimonial también se producen distorsionesimportantes, y asi nos pode-
mos encontrar con que existe inmovilizado material, inmaterial o no existe inmovilizado, respecti-
vamente para cada uno de | os tres casos estudiados, es decir, se producen tres realidades contables,
ante un solo hecho fisico. Por €l lado del pasivo serala cifra de fondos propios la que varie en fun-

cién delavariacion del resultado.
l BIBLIOGRAFIA

— BOICAC nimero 13. Mayo 1993. Consulta nimero 17.

— Documento ndimero 2 sobre Principios contables de AECA. El inmovilizado material. Asociacion
Espariola de Contabilidad y Administracion de Empresas. Madrid 1992.

— «Lanuevaregulacion del Impuesto sobre Sociedades. El régimen general». LuisAlberto MALVAREZ
PASCUAL. Centro de Estudios Financieros. Madrid 1996.

— LEY 43/1995, de 27 de diciembre, del Impuesto sobre Sociedades.

— REAL DECRETO 1643/1990, de 20 dediciembre, por € que seapruebae Plan General de Contabilidad.

- 166 - ESTUDIOS FINANCIEROS n.° 160

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




