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I.INTRODUCCION

El trabajo presentado analiza el tratamiento que reciben, en las Normas de Adaptacién del Plan
General de Contabilidad alas empresasinmobiliarias (BOE de 4-1-1995), aquellos elementosinmue-
bles que, dadalanaturalezade la actividad desarrollada por dichas empresas, son considerados como
existencias propias del sector. Estas normas de adaptaci 6n sustituyen alas publicadas en 1980 basa-
das en € Plan General de Contabilidad de 1973 y constituye latercera adaptacion sectorial del Plan
Genera de Contabilidad.

Al objeto de profundizar en el estudio de estos elementos, vamos a delimitar cuales son las
actividades que se llevan a cabo en las empresas promotoras inmobiliarias, lo cual nos va a permi-
tir identificar aquellos elementos que constituyen el objeto de la explotacion.

El grupo detrabgjo, perteneciente a Instituto de Contabilidad y Auditoriade Cuentas (ICAC),
al que se encomendo la elaboracién de las Normas de Adaptacion del Plan General de Contabilidad,
define las empresas promotoras inmobiliarias como «aquellas que actlian sobre los bienes inmue-
bles, transformandol os paramejorar sus caracteristicasy capacidadesfisicasy ofrecerlos en el mer-
cado paralasatisfaccion de las necesidades de alojamiento y sustentacion de actividades delasocie-
dad» (2).

(1) Definicidn recogida en la Introduccion de las Normas de Adaptacion del Plan General de Contabilidad alas empresas
inmobiliarias.
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El grupo detrabajo del ICAC, basandose en el Real Decreto 1560/1992, especificael ambito
de actuacién de las empresas inmobiliarias abarcando principal mente las siguientes actividades eco-
némicas.

— Actividades inmobiliarias por cuenta propia.

— Alquiler de bienes inmabiliarios por cuenta propia.

Una vez definidas | as actividades econémicas de las empresas inmobiliarias, quedan exclui-
das una serie de empresas que estan relacionadas con € sector:

— Lasempresas de mediacion o agenciasinmobiliarias, que realizan funciones de mediacion
de compraventa de inmuebles.
— Cooperativas sociales de viviendas.

— Empresas constructoras cuya actividad principal es sdlo la construccion de inmuebles.

Podriadarse el caso de que confluyan tanto laactividad inmobiliaria como la constructora, en
cuyo caso ambas actividades deberdn adaptarse ala normativa correspondiente (2).

Con base en laactividad econémicadesarrollada, el producto que congtituye el objeto de explo-
tacién es, por tanto, de naturaleza inmueble, pudiendo, asi, formar parte de |as existencias propias
del sector los siguientes hienes:

— Terrenosy solares.

— Edificiosy otras instalaciones.

La peculiaridad de estas existencias en las empresas inmobiliarias precisa de un tratamiento
particular, adecuado a la naturaleza de las mismas. En las Normas de Adaptacién del Plan Generd
de Contabilidad se tiene presente este hecho, habiendo sido definidas cuentas y normas de valora-
cion especificas para esta tipol ogia de existencias.

(2) Orden de 27 de enero de 1993, por la que se aprueban las Normas de Adaptacién del Plan General de Contabilidad alas
empresas constructoras, donde se especifica que «las empresas en |as que concurran varias actividades con adaptacio-
nes sectoriales diferentes deberan elaborar un plan contable Unico, fruto del ensamble de las adaptaciones sectoriales
correspondientes».
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En el trabgjo presentado se aborda €l tratamiento contable que reciben las existencias propias
de este tipo de empresas, centrando el andlisis en 10s siguientes aspectos:

— Naturaleza de las existencias.

— Normas de valoracién de las existencias, haciendo hincapié en algunos aspectos concre-
tos como la capitalizacién de gastos financieros y otras normas especificas.

El estudio se desarrolla a través de la aplicacion de las mencionadas normas de adaptacion,
realizando un andlisis comparativo con el Plan General de Contabilidad, y estudiando los diferentes
pronunciamientos al respecto de |os organismos emisores de normas contables.

I1.NATURALEZAY CLASIFICACION DE LASEXISTENCIASEN LASEMPRESASINMO-
BILIARIAS

En las empresas inmobiliarias, a igua que en las constructoras, 10s bienes inmuebles, sean
construcciones, solares o terrenos, forman parte, no solo del inmovilizado, sino también delasexis-
tencias propias del sector.

Las normas de adaptacion incluyen en el inmovilizado (grupo 2) tan sélo aquellos terrenos,
solares y bienes inmuebles que se destinen al uso propio o a arrendamiento, quedando recogidos
entre las existencias (grupo 3) aguellos cuyo destino final sea su venta, con o sin previa transfor-
macion.

La posibilidad de inclusion de bienes inmovilizados en €l grupo de existencias, y su considera-
cion por tanto como activos circulantes, es recogido por laAsociacion Espafiola de Contabilidad y
Administracién de Empresas (AECA) en su documento sobre existencias al sefialar que «en todo caso,
seincluirén también como existencias |os pedidos y obras en curso con periodo prolongado de elabo-
racion, asi como las existencias de tipo inmobiliario destinadas ala venta» (AECA, 1992, pag. 18).

Parece necesario, en este momento, plantear €l problema de la consideracion como existen-
ciasy, por tanto, como activos circulantes, de bienes cuya conversién en liquidez es generalmente
superior al afio. En opinion de MONTESINOS (1980, pag. 450): «En las empresas con existencias
delentarotacion y créditos por operaciones de trafico con vencimientos dilatados ocurrira con faci-
lidad que estos elementos seran menos liquidos que otras partidas incluidas en €l inmovilizado o
fraccion de ellas, como los préstamosy el propio equipo o los edificios y construcciones (éstos por
el mecanismo de la amortizacion)». Este hecho se vera reflejado en los estados contables de las
empresas inmobiliarias, debiéndose tener en cuentaalahoraderealizar €l estudio de sus masas patri-
moniales.
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1. Tipologia de existencias.

Unavez aclarada la naturaleza de los elementos a considerar dentro de las existencias de las
empresas inmobiliarias, la clasificacién de las mismas en e grupo 3 de las normas de adaptacion
gueda recogida en los siguientes subgrupos:

GRuUPO 3 EXISTENCIAS

30 Edificios adquiridos

31  Terrenosy solares

33 Edificiosen construccion
35  Edificios construidos

39 Provisiones por depreciacion de existencias

L os subgrupos mencionados 30, 31, 33, 35 contienen las existencias propias del sector, que
se complementaran con aquellas otras existencias de aprovisionamientos (3) necesarios para reali-
zar laactividad de explotacion.

Laclasificacién delas existencias se redliza atendiendo a su uso. De estaforma, los edificios, ya
sean adquiridos, construidos o en construccion, se clasifican en cuentas diferentes segiin su destino:

— Edificios de viviendas.

— Edificios residenciales colectivos.

— Edificios no residenciales:

e Industriaes.
» Parausosterciarios.
» Recreativosy culturales.

» Paraexplotaciones agrarias y ganaderas.

(3) Subgrupo 32, Otros aprovisionamientos, segiin € Plan General de Contabilidad. Ya que estas empresas pueden gjecu-
tar directamente las obras por cuenta propia, se incluirian en este subgrupo |os material es necesarios para la construc-
cion.
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— Edificios para venta en multipropiedad.

— Oitros edificios.

En cuanto alosterrenosy solares, se diferencian los siguientes tipos:

— Terrenosrusticos.
— Terrenos sin calificacion urbanistica
— Terrenos con calificacién urbanistica

— Solares.

Las principales modificaciones del grupo 3 las encontramos en lanomenclatura, definiciony
contenido delas cuentas. El movimiento contable de |os subgrupos se explicaen las normas de adap-
tacion, no sufriendo modificacion con respecto a grupo 3 del Plan General de Contabilidad. De esta
manera, € Unico movimiento de dicho grupo seredizaatravés delos subgrupos 61y 71 de Variacion
de existencias. Ambos subgrupos estén formados por |as siguientes cuentas principales:

61. VARIACION DE EXISTENCIAS 71. VARIACION DE EXISTENCIAS
» Variacién de existencias de edificios adqui- « Variacién de existencias de promociones en
ridos Curso

* Variacion de existencias de terrenos 'y so- « Variacion de existencias de edificios cons-
lares truidos

» Variacién de existencias de otros aprovisio-
namientos

[11. LOS CRITERIOS DE VALORACION DE LASEXISTENCIASEN LASEMPRESAS
INMOBILIARIAS

El Plan contable para las empresas inmobiliarias recoge, en su parte quinta, las normas de
valoracién que han sufrido maodificacionesimportantes con respecto a Plan General de Contabilidad.
La norma 13.2 de la adaptacion sectorial esta dedicada a las existencias y sera objeto de estudio a
continuacion.
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1. Criterios generales de valoracion.

El apartado primero delanorma13.2sobre laval oracion de |l as existencias establece en su pri-
mer parrafo lo siguiente: «L os bienes comprendidos en las existencias deben valorarse a precio de
adquisicion o al coste de producciény.

Esta afirmacion, motivada por la aplicacién del principio del precio de adquisicién, coincide
con larecogidaen el Plan General de Contabilidad, siendo vélida con caréacter general.

El precio de adquisicion incluye € precio de compra del bien y todos aquellos gastos rela
cionados con la adquisicion, asi como |os gastos necesarios para que puedan ser utilizados y pues-
tos en el mercado. Este criterio es valido para aquellas existencias adquiridas que todavia no han
sido objeto de venta, ni de transformacion dentro del ciclo de explotacion de la empresa.

Por otra parte, las existencias objeto de transformacion se valoran a su coste de produccion.
Este coste incluye, ademas del precio de adquisicion de las primeras materias, aquellos costes de
transformacion imputables de forma directa o indirecta alos bienes inmuebl es obtenidos.

Aunqueen principio € criterio genera de va oracion delas existencias no of rece modificaciones,
|la propia naturaleza de estos activos induce a recoger dentro de su precio de coste (4) diversos elemen-
tos no incluidos cominmente en otros tipos de existencias, pudiendo modificar de forma considerable
lacuantiadel mismo. Algunos de los aspectos més rel evantes son los que se exponen a continuacién;

— Secontemplaen laadaptacion sectorial laposibilidad deincluir en €l precio de coste aque-
Ilos gastos necesarios parafinanciar el proceso de elaboracion delas existencias. Las con-
diciones para la capitalizacion de intereses coinciden con las que rigen para el inmovili-
zado material, dedicandoles un apartado posterior del trabajo.

— Otro aspecto considerable en la valoracion de las existencias, concretamente en las cons-
trucciones, eslainclusion, en el valor delas mismas, del terreno sobre el que estan edifi-
cadas. Lanorma establece que no se separara el valor delosterrenosy el de los edificios,
registrandose en el Balance de Situacién como «Edificios adquiridos» o «Edificios cons-
truidos». En el caso de los construidos por la empresa, €l valor del terreno sera incluido
desde el momento en que comiencen las obras de edificacién. No hay que olvidar que este
criterio es paralos bienes destinados a la venta. En € caso de los bienes de inmovilizado
el criterio sigue siendo el que se establece en el Plan General de Contabilidad (5). De esta
forma, cuando la empresa incorpore existencias al inmovilizado debera separar €l valor
del terrenoy el de la construccion.

(4) El término precio de coste abarcatanto el concepto de precio de adquisicion como el de coste de produccion.

(5) El Plan General de Contabilidad y la norma de adaptacién en estudio establecen, parael inmovilizado material, la obli-
gacion deregistrar y valorar por separado €l terreno y la construccion.
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Sin embargo, en laMemoria si se especificard €l valor de ambos bienes por separado, es
decir, en este estado contable figurara el valor del terreno o solar edificado por un lado, y
por otro, el valor del edificio.

— Por otra parte, la aplicacién del principio de prudencialleva a corregir € precio de coste
de las existencias por aquellas pérdidas de valor, reversibles o irreversibles, que puedan
originarse. Este aspecto |o abordaremos posteriormente ya que ofrece ciertas peculiarida
des en las empresas inmobiliarias.

— Respecto aoperaciones realizadas en moneda extranjera, lanorma preveé laposibilidad de
capitalizar las diferencias de cambio que puedan originarse en las fuentes de financiacion
especificas de las existencias, cuando su plazo sea superior a afio. Este aspecto también
sera objeto de nuestro estudio.

1.1. Capitalizacion de gastos financieros.

Haciendo un andlisis comparativo de la posicién adoptada en la normativa nacional e inter-
nacional, acerca de la capitalizacion de los intereses, encontramos |os siguientes pronunciamientos
al respecto:

— El Plan General de Contabilidad no contemplaen ningln caso lainclusién de gastos finan-
cieros en el valor de las existencias.

— LaComisién de Normas Internaciona es de Contabilidad (IASC) enlaNIC 2 «Existencias» (6)
permite la opcién contable de capitalizar intereses en el coste de |as existencias, de acuer-
do con las condiciones de la Norma Internacional de Contabilidad «Gastos de préstamos
recibidos» (NIC 23) (7). EnlaNIC 23 permite la capitalizacion de intereses en existencias
que precisan de un periodo significativo de tiempo para estar en condiciones de ser ven-
didas. La capitalizacion termina cuando | as existencias estén en condiciones de su utiliza
cion o venta. Quedan excluidas de la opcion de capitalizacion aquellas existencias cuya
elaboracion se realiza rutinariamente o en grandes cantidades de forma repetitiva.

— Respecto alalV Directiva, en su articulo 39.2 expone que los Estados miembros pueden
aplicar alos activos circulantes |o recogido en € articulo 35.4, 1o que supone la permisi-
bilidad deinclusion en el coste de produccion de los gastos financieros necesarios parala
fabricacion, siempre que estos intereses correspondan al periodo de fabricacion (8).

(6) COMISION DE NORMASINTERNACIONALESDE CONTABILIDAD (IASC): «Normalnternacional de Contabilidad
NIC 2 Existencias», traducida por Vicente BASTANTE JMENEZ, Revista Técnica niim. 5-1994. Instituto de Auditores-
Censores Jurados de Cuentas de Espafia.

(7) COMISION DE NORMASINTERNACIONALESDE CONTABILIDAD (IASC): «Normalnternacional de Contabilidad
NIC 23 Gastos de Préstamos Recibidos», traducida por Vicente BASTANTE JIMENEZ, Revista Técnica nim. 6-1995.
Instituto de Auditores-Censores Jurados de Cuentas de Espafia.

(8) COMUNIDAD ECONOMICA EUROPEA (CEE): Cuarta Directiva, de 25 de julio de 1978, que regula las cuentas
anuales. JO nim. L222, de 14 de agosto de 1978.
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Siguiendo con este andlisis comparativo, pero ya dentro de los organismos profesionales de
carécter privado, AECA se pronuncia diciendo: «(...) cuando se trate de productos diferenciables
cuyo periodo de elaboracién se prolongue mas alla de un afio, puede aceptarse la acumulacion del
coste de financiacion del proceso en € coste de produccion, siemprey cuando no se presenten pro-
blemas de recuperabilidad» (AECA, 1992, pag. 36).

El tratamiento por tanto delas Normas de Adaptacién del Plan General de Contabilidad alas
empresas inmobiliarias, en lo referente a la capitalizacion de los intereses en el valor de las exis-
tencias, viene acompletar laposicion del Plan General de Contabilidad en lo referente adicho tema.
Dicho Plan General de Contabilidad sdlo contempla esta posibilidad de capitalizacién en la valo-
racion del inmovilizado. Al poseer igual naturaleza, en las empresas inmobiliarias, los bienes del
inmovilizado y determinados bienes de las existencias, |a capitalizacidn de los intereses se reali-
zara en los mismos términos y condiciones para ambos tipos de bienes. Esta homogeneidad per-
mite realizar |os traspasos reciprocos entre inmovilizado y existencias sin introducir distorsiones
valorativas.

Las condiciones de la capitalizacién de intereses estan recogidas en el plan sectorial de las
empresas inmobiliarias, dentro delanormade valoracion 2.2del inmovilizado material, lacua ana-
lizamos a continuacion.

Estanorma, en sus puntos 2 Precio de adquisiciény 3 Coste de produccion, permite «lainclu-
sién delos gastosfinancieros (...) siempre que tales gastos se hayan devengado antes de lapuestaen
condiciones de explotacion del activo y hayan sido girados por €l proveedor o correspondan a prés-
tamos u otro tipo de financiacion gjena, destinada a financiar 1a adquisicion». Volviendo alas exis-
tencias, se entendera que los gastos financieros forman parte del precio de coste de éstas, cuando
aquéllos se hayan devengado antes de que el bien esté en condiciones de utilizacién o venta.

Un aspecto atener en cuenta es lainterrupcion en la capitalizacion de dichos gastos. Se pue-
den dar dos situaciones, a partir de las cuales deben considerarse como gasto financiero del gjerci-
¢io, no produciéndose su capitalizacion:

» Enel caso de un bien formado por partes que pueden ser utilizadasy puestas en venta por
separado, la capitalizacion de los gastos financieros se realizara hasta el momento en que
cada unade las partes sea susceptible de utilizacion o puesta en venta; es decir, |0s gastos
financieros dejaran de formar parte del precio de coste en funcion de lafecha de termina
cién de cada parte diferenciada.

e Seinterrumpirala capitalizacion de los gastos financieros cuando, por cualquier circuns-
tancia, se paralice la construccion o adaptacion de los bienes inmuebles que formen parte
delas existencias.
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En la propia norma se dan tres reglas pararealizar la capitalizacion de |os gastos financieros:

— Habra que tener en cuenta, en primer lugar, los gastos financieros derivados de las fuen-
tesdefinanciacion especificas, entendiéndose éstas como las deudas comerciales corres-
pondientes a los distintos elementos integrantes del coste de las existencias, es decir, €l
aplazamiento en €l pago a proveedores de existencias y de bienes incorporados a pro-
ducto; los gastos financieros derivados de estos aplazamientos seran capitalizados.

— En segundo lugar habra que estimar qué parte del bien esta financiada con fondos pro-
pios. Estos no devengaran gasto financiero alguno; por tanto, al no existir gastos de esta
naturaleza, no se procederd a capitalizacién alguna.

— Respecto aotras fuentes aj enas, necesarias para financiar la adquisicién o construccion
de existencias de inmuebl es, se asignaran proporcionalmente, y unavez descontadalaparte
financiada con fuentes especificas y fondos propios. Los intereses, tanto implicitos como
explicitos, y comisiones devengados como consecuencia de la utilizacion de este tipo de
financiacion, serén capitalizados.

El ICAC, en su Resolucion de 30 dejulio de 1991, por la que se dictan normas de valoracion
del inmovilizado material (BOICAC nim. 6, julio-1991), vamés|egjosa establecer reglas para capi-
talizar los gastos financieros de las fuentes ajenas de financiacién, citadas en la terceraregla antes
mencionada. El |CAC establece que se podran capitalizar |0s gastos financieros originados por dichas
fuentes de financiacién, aplicandose un tipo medio efectivo de interés.

Este tipo medio se calculara relacionando €l total de los gastos financieros por un lado, y €
total de financiacion ajena, excluidas las deudas comerciales, por otro:

GASTOS FINANCIEROS

= TIPO MEDIO EFECTIVO (9)
FUENTES DE FINANCIACION AJENA

Este sera e tipo de interés aplicable ala proporcion de fuentes de financiacion ajenas desti-
nadas afinanciar las existencias en las empresas inmobiliarias.

Para reflejar |o mencionado sobre la capitalizacion de intereses:

(9) OMENACA GARCIA, J.: Las resoluciones del ICAC sobre contabilidad. Analisis. Comentarios. Supuestos préacticos.
Ediciones Deusto S.A. Bilbao. 1994, pag. 94.
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= 1

Ejemplo:

Supongamos una empresainmobiliaria en la que se encuentra en construc-
cién un edificio que vaaser destinado asu venta posterior. Un 25% del edi-
ficio esta financiado con el aplazamiento concedido por los acreedores
comerciales, coninterésanual del 10%. L aempresa esta autofinanciadacon
fondos propios en un 20%. Por tanto la parte proporcional de lainversion
financiada con otro tipo de deudas asciende al 55% restante. A este por-
centaje se le aplicard e tipo medio efectivo de interés del total de deudas
genas, excluidaslas comerciales. No hace faltamencionar que en lasempre-
sasinmobiliarias, las deudas comercial es coinciden con las fuentes especi-
ficas de financiacion.

En definitiva, los gastos financieros aimputar serén los siguientes:

— El 10% deinterés se aplica ala parte financiada con acreedores comer-
ciaes, esdecir, a 25% de lainversion, pero sdlo durante el periodo en
el que el bien no estd alin en condiciones de venta.

— El tipo medio efectivo, calculado segiin laférmula anterior, se aplicard
al 55% de lainversién, en las mismas condiciones que en €l apartado
anterior.

— El 20% restante de lainversion no origina gasto financiero, a conside-
rarse autofinanciada por la empresa.

1.2. Las correcciones de valor: reversibles eirreversibles.

El Plan sectoria objeto de estudio, a igual que el Plan General de Contabilidad, recoge la
posibilidad de dotar provisiones para corregir el valor de las existencias. Esta provision se dotara
cuando el valor de mercado del bien seainferior a su precio de adquisicién o coste de produccion,
y tratdndose de una pérdida de valor reversible; en caso de pérdida de valor irreversible, habra que
corregir el valor de las existencias a final del gjercicio a valorar las existencias finales.

Ademés, teniendo en cuentala naturaleza de las existencias en este tipo de empresas, pueden
ocasionarse pérdidas de valor provocadas por determinadas leyes o disposiciones en materiade orde-
nacion del territorio y urbanismo.

Para estimar |as pérdidas de valor, lanormadefine el valor de mercado de la siguiente forma
(punto 4 del apartado 13.° Existencias, de las Normas de Adaptacion del PGC alas empresasinmo-
biliarias):
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«a) Paralosterrenosy solares, su precio de reposicion o € valor neto de realizacion si fuese
menor.

b) Paralos edificios adquiridos, terrenos, solaresy edificios construidos, su valor de reali-
zacion, deducidos los gastos de comercializacion que correspondan.

¢) Paralaspromocionesen curso, €l valor de realizacion de |os edificios terminados corres-
pondientes, deducidos la totalidad de costes de construccién pendientes de incurrir y los
gastos de comercializacion.»

En relacién a movimiento contable, las cuentas principal es que van arecoger las pérdidas de
valor reversible se encuentran en el subgrupo 39, Provisiones por depreciacién de existenciasy son
las siguientes:

39 PROVISIONES POR DEPRECIACION DE EXISTENCIAS

» Provisién por depreciacion de edificios adquiridos

» Provisién por depreciacion de terrenosy solares

» Provisién por depreciacion de otros aprovisionamientos
» Provisién por depreciacion de promociones en curso

» Provisién por depreciacion de edificios construidos

Las cuentas anteriores corrigen el valor de las existencias, mostrando los Estados Contables
el valor neto de éstas. El importe a registrar en estas cuentas sera la diferencia entre € precio de
adquisicién o coste de produccién por un lado, y el valor de mercado por otro.

Dadalanaturalezadelas existencias, la depreciacion que pueden sufrir losinmuebl es se puede
identificar con frecuencia de forma individualizada. Por €llo, €l criterio global que rige en el Plan
General de Contabilidad paralas provisiones de existencias se complementa, en las normas de adap-
tacién, con un sistema individualizado de dotacion de provisiones. Es decir, para las existencias de
empresas inmobiliarias se puede optar tanto por un método global como individualizado.

Ladotacion de estas provisiones se realizara con cargo acuentas del subgrupo 69, Dotaciones
alas provisiones. En e momento que desaparezcan | as causas que provocaron esta pérdida de valor
y € valor de mercado supere a precio de adquisicion o coste de produccion, laprovision no tendra
razon de ser. Siguiendo el método individualizado se eliminara con abono a cuentas del subgrupo
79, Excesosy aplicaciones de provision, concretamente abonando alacuentaprincipal 793, Provisiéon
de existencias aplicada. En el caso del método global esta eliminacion no serealizara hastad fina
del gercicio.
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Los asientos arealizar serian los siguientes:

—Al crearse laprovision:

Dotacién a la provision de existen-
cias (693)
a Provisiones por depreciacion
de existencias (39)

—Al eliminarse la provision:

Provisiones por depreciacion de
existencias (39)
a Provision de existencias apli-
cada (793)

1.3. Diferencias en moneda extranjera.

Respecto a operaciones realizadas en moneda extranjera, la norma 14.2 sobre diferencias de
cambio en moneda extranjera establ ece que | as existencias se valoraran a tipo de cambio vigente en
el momento de laadquisicion. Por tanto, laaplicacion del principio del precio de adquisicion impli-
caque las diferencias de cambio que puedan ocasionarse no rectificaran el valor de las existencias.

No obstante, la norma 14.2 prevé la opcién de capitalizar las diferencias de cambio cuando
éstas se produzcan en deudas de plazo superior a afio, y destinadas especificamente afinanciar las
existencias de inmuebles. Esta opcion coincide con la contemplada en el propio Plan General de
Contabilidad paralos bienes de inmovilizado.

L as pérdidas o ganancias potenciales se reflgjaran como mayor o menor coste de |as existen-
cias s0lo s se cumplen ciertas condiciones:

«Que ladeuda generadora de | as diferencias se haya utilizado inequivocamente parala
construccion de un inmueble concreto y perfectamente identificable;
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gue el periodo de construccion de dicho inmueble sea superior a doce meses;

que lavariacion en €l tipo de cambio se produzca antes de que el inmueble se encuen-
tre en condiciones de entrega;

gue el importe resultante de laincorporacion a coste no supere en ningun caso el valor
de mercado o de reposicion del inmueble.»

1.4. Composicion del precio de adquisicion o coste de produccion.

Una vez analizados a grandes rasgos |os principales componentes que pueden formar parte
del precio de coste de un bien, podemos considerar lacomposicién del precio de adquisiciony coste
de produccion especificando |os e ementos que lo integran.

Lavaloracion a precio de adquisicién de las existencias puede quedar definidade lasiguien-
teforma:

PA: PF + G + GFFE + GFFA — PI

PA: Precio de adquisicion de la existencia.
PF: Precio facturado.
G: Gastos relacionados con la adquisicion distintos a los financieros.

GFFE: Gastos financieros de fuentes de financiacién especificas devengados hasta el
momento en que el bien puede ser vendido o utilizado.

GFFA:  Gastos financieros de fuentes de financiaci 6n g enas devengados hasta el momen-
to en que el bien puede ser vendido o utilizado.
Pl: Pérdidas de valor irreversibles.

Asimismo, el coste de produccidn de un bien estara formado por:

CP. PAMP + CD + Cl + GFFE + GFFA = DC - PI

CP: Coste de produccion del bien.
PAMP:  Precio de adquisicién de lamateria prima.
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CD: Costes directos de fabricacion.
Cl: Parte proporcional de los costes indirectos.
DC: Diferencias de cambio.

Este seria el precio de coste de |as existencias aplicable de forma general en las empresas
inmobiliarias. Cuando concurren circunstancias especial es que requieren de un tratamiento diferen-
ciado, lavaloracién de | as existencias debe adaptarse alas nuevas condiciones.

2. Normas especificas de existencias.

A continuacién vamos a estudiar aquellas normas especificas de val oracion que pueden pre-
sentar un cierto grado de complejidad alahorade su interpretacion. L os aspectos que van a ser obje-
to de andlisis son los siguientes:

— Construcciones para venta en régimen de multipropiedad.

— Existencias adquiridas por origen distinto al de su compra.

a) Vaoracion de bienes recibidos por cobro de créditos.
b) Valoracion de terrenos adquiridos a cambio de construcciones futuras.

¢) Traspasos de bienes de inmovilizado a existencias.

2.1. Construcciones para venta en régimen de multipropiedad.

Antes de entrar en el estudio de lavaloracién de este tipo de existencias, creemos convenien-
te definir la multipropiedad.

Se entiende por multipropiedad la propiedad compartida de un inmueble, de tal forma que
cada propietario tiene derecho a usarlo de forma exclusiva durante un periodo de tiempo, especifi-
cado contractualmente. Por tanto, €l objeto de laventano es sdlo €l inmueble en si, sino también e
periodo de utilizacién, €l cual, como minimo, suele ser de una semana.

Las cuentas que intervienen en € reflejo contable de la multipropiedad son las siguientes:
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— Tratandose de promocién de construcciones en multipropiedad, su reflejo se recogera en
las siguientes cuentas:

3306 Edificios para venta en multipropiedad (promociones en curso)

356 Edificios construidos para venta en multipropiedad

— Cuando se adquieran edificios para su posterior venta en régimen de multipropiedad:

306 Edificios para venta en multipropiedad

6006 Edificios para venta en multipropiedad

A lahorade contabilizar |as ventas se utilizara la cuenta:

7006 Edificios para venta en multipropiedad

El principal problema de la multipropiedad se encuentra en laimputacion de los costes alos
edificios vendidos. Los edificios, ya sean adquiridos o construidos, van a ser valorados teniendo en
cuenta los turnos fijos de aprovechamiento minimos, es decir, el coste de los edificios vendidos va
aser imputado alosturnos de utilizacién. Sin embargo, pararealizar estaimputacion hay que tener
en cuenta una serie de limitaciones:

— Enprimer lugar existen diasdel afio en los que el bien no puede ser utilizado por estar des-
tinados a su reparacion y conservaciény, por tanto, aesos periodos del afio no selesimpu-
taré coste alguno ala hora de valorar las construcciones vendidas.

— En segundo lugar, existen viviendas que no son vendidas en turno alguno; éstas quedan
reservadas para uso de los propietarios de otras viviendas que, por cualquier circunstan-
cia, no estén en condiciones de ser utilizadas. Estas viviendas no serén tenidas en cuenta
alahorade calcular e coste de las existencias vendidas.

— Entercer lugar, habra que considerar que no todos los turnos tienen e mismo precio de
venta, éste depende del periodo del afio. Los turnos dentro de la temporada alta, depen-
diendo ésta de la situacion geogréfica del inmueble, tendran un precio de venta mas ele-
vado quelosturnos en temporadabaja. Por tanto, €l coste del inmueble se distribuiraentre
los turnos en proporcion al valor que en principio tendrian en el mercado, es decir, seglin
el posible precio de ventade cadauno delosturnos. En consecuencia, alosturnos de mayor
precio de venta se lesimputard mayor coste, mientras que alos turnos de menor precio de
venta se les imputard menor coste.
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En aplicacion de estas limitaciones, podemos establecer un criterio general para calcular el
coste de los edificios vendidos. Con base en el conocimiento del coste total de la promocion 'y del
total de ventas previstas establecemos la siguiente proporcion:

Coste total de la promocion

x 100 (10)
Ventas previstas

El coste delos edificios vendidos se cal cul aria aplicando este porcentaje al importe delas ven-
tasredes.

2.2. Existencias adquiridas por origen distinto al de su compra.

a) Valoracion deterrenos adquiridos a cambio de construcciones futuras.

Cuando se obtienen terrenos a cambio de construcciones a entregar en el futuro, se valoraran
dichos terrenos segun los siguientes criterios:

— El valor del terreno se calculara con base en lamejor estimacion del coste de la construc-
cion aentregar en el futuro.

— Silaestimacion anterior superael valor de mercado del terreno en cuestion, setomaraeste
ultimo como valoracion.

— End caso de que la estimacién dada a la construccion descendiera, habra que corregir €l
valor inicial del terreno. Esta correccion se tendra en cuentaen lavaloracion final al cie-
rre del gercicio.

— En caso contrario, cuando €l valor de la estimacion se incremente, no se tendré en cuenta
este hecho hasta que no se redlice la venta estipul ada.

b) Valoracion de bienes recibidos por cobro de créditos.

En el caso de que seincorporen determinados bi enes recibi dos en concepto de dacidn en pago,
alas existencias de una empresa inmobiliaria, la valoracion de los mismos se obtendra a través de
los siguientes criterios:

(10) GUTIERREZ VIGUERA, M.: «Lamultipropiedad inmobiliariao Time Sharing y su reflejo contable», Técnica Contable,
febrero 1995, pag. 88.
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— En € caso de recibir un bien a cambio de un crédito, se valorara el bien recibido por €
importe del crédito a cambio del cual se obtiene, méas todos |os gastos ocasionados en la
transaccion.

— Cuando € vaor en e mercado del bien recibido seainferior al importe obtenido delavalo-
racion anterior, se valorara segun dicho precio de mercado. Ladiferencia entre esta valo-
racion y el importe por el que figure el crédito, debe reconocerse como pérdida del ger-
cicio.

— Por dltimo, cuando | os bienes recibidos por cobro de un crédito hubieran pertenecido con
anterioridad ala propia empresa, y hubieran sido vendidos por ésta, alarecepcion de los
mismos se aplicara la misma val oracion que la que tenian antes de ser vendidos; es decir,
a su coste de produccion o precio de adquisicion. La diferencia entre estavaloracion y el
importe del crédito cancelado puede ser positiva o negativa, debiendo reconocerse como
ganancia o pérdida del gercicio, respectivamente.

El reflgjo contable en el diario, para este tipo de adquisicion de existencias, sera €l
siguiente;

— Cuando se valoren por € importe del crédito:

Edificios adquiridos por cobro de
créditos (6007)

a Cuentas de créditos

— Cuando se tome un valor inferior a importe del crédito, ya sea su valor de mercado o su
coste de produccion:

Edificios adquiridos por cobro de
créditos (6007)

Pérdidas en edificios adquiridos
por cobro de créditos (676)

a Cuentas de créditos
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— Cuando laadquisicién del bien sevalore asu precio de costeinicial, siendo éste superior a
crédito cancelado:

Edificios adquiridos por caobro de
créditos (6007)

a Cuentas de créditos

a Beneficios en edificios adquiri-
dos por cobro de créditos (776)

¢) Traspaso del inmovilizado a las existencias.

Lanormade valoracion 2.2 sobre el inmovilizado material recoge la posibilidad del traspaso
de un bien de inmovilizado a existencias através de la cuenta 609, Transferencia de inmovilizado a
existencias. Este movimiento esta motivado por el cambio en lafinalidad del bien, pasando del uso
propio o arrendamiento, alaventa. El traspaso se realizara a precio de adquisicién o coste de pro-
duccion, deduciendo, del valor del bien de inmovilizado, las amortizaciones, y realizando €l traspa-
so de las posibles provisiones por depreciacion.

En el caso de un edificio que forma parte del inmovilizado, habra que traspasar €l valor neto
contable del edificio y € valor del terreno sobre el que se asienta; por otro lado, se redizarg, a su
vez, el traspaso de la provision que afecte adicho edificio.

L os asientos contables arealizar seran los siguientes:

A) En primer lugar, habra que traspasar el valor del terreno y del edificio aexistencias, atra-
vés de la cuenta principal 609, Transferencia de inmovilizado a existencias.

Transferencia de inmovilizado a
existencias (609)

Amortizacién acumulada inmovi-
lizado material (282)

a Terrenos, solaresy bienes natu-
rales (220)
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a Inmuebles para arrendamien-
to (221)
0

a Inmuebles para uso propio (222)

B) En segundo lugar, habra que traspasar la provision correspondiente del bien de inmovili-
zado a provision de existencias.

1.2 Eliminamos la provision correspondiente al bien de inmovilizado:

Provision por depreciacion del
inmovilizado material (292)

a Exceso de provision de inmo-
vilizado material (792)

2.° Creamos la provision de existencias por € mismo importe:

Dotacion a la provision de exis-
tencias (693)
a Provision por depreciacion de
existencias (39)

Por otra parte, algunas existencias en este tipo de empresas, que en principio fueron tratadas
contablemente como tal, pueden formar parte del inmovilizado de la empresa porque se destinen a
uso propio o arrendamiento. Estasincorporacionesa inmovilizado delaempresaserealizaran atra
vés del subgrupo 73, y se valoraran a precio de adquisicion o coste de produccion.

No hay que olvidar que en las construcciones en €l grupo 3, no sediferenciaentre el valor del
terrenoy el del edificio, mientras que en el grupo 2 si serealiza estadistincion, este hecho habraque
tenerlo en cuenta ala horade realizar traspasos reciprocos de bienes.
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L a problematica contable de este punto seriala siguiente:

A) Al traspaso de la existenciaainmovilizado habra que contabilizar, por un lado, € valor de
losterrenosy el valor de la construccion.

Terrenos, solares y bienes natu-
rales (220)

Inmuebles para arrendamiento (221)
0

Inmuebles para uso propio (222)

a Existencias incorporadas por
la empresa al inmovilizado (738)

B) Las normas de valoracién también establecen que se realizara €l traspaso de las posibles
provisiones por depreciacion.

1.2 Habra que eliminar la provisién de existencias, puesto que €l bien en cuestioén no vaa ser
tratado como tal sino como un bien de inmovilizado:

Provisién por depreciacién de exis-
tencias (39)

a Provision de existencias apli-
cada (793)

2.° Habré que dotar por € mismo importe la provision de inmovilizado correspondiente:

Dotacion a la provision del inmo-
vilizado material (692)

a Provision por depreciacion del
inmovilizado material (292)
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Este traspaso de provisiones es posible siempre que esté identificada la provisién de forma
individual, hecho que suele ser habitual en este tipo de empresas, dada la naturaleza de sus exis-
tencias.

IV. CONCLUSIONES

La naturaleza de las existencias en las empresas inmobiliarias es uno de los motivos por el
gue ve laluz €l plan contable sectorial, que en gran medida clarifica la problematica contable de
estos bienes en este tipo de empresas.

Para ello, las normas de adaptacion se basan en lafinalidad de un determinado inmueble para
considerarlo bien como inmovilizado o bien como existenciadelaempresa. Formaran parte del inmo-
vilizado (grupo 2) |os bienes destinados a uso propio o arrendamiento, mientras que en las existen-
cias (grupo 3) serecogeran los bienes cuyo fin sea su venta, con o sin transformacion.

Dada la naturaleza similar de los bienes comprendidos en ambos grupos, se contemplan
normas de val oracién homogéneas. Varias de | as reglas contempladas para el inmovilizado en la
norma de adaptacion del Plan General de Contabilidad, amplian su dmbito de aplicacién alos
bienes de existencias de las empresas inmobiliarias; algunas de estas reglas, en comun, son la
posibilidad de capitalizar gastos financieros y diferencias de cambio como mayor valor de los
bienes en cuestion.

Debido, igualmente, a la naturaleza de las existencias, desde el momento en que un bien se
destinaaun fin distinto al que en principio le fue asignado, pasara de ser considerado existencia a
ser tratado como inmovilizado, o viceversa; este paso de bienes de un grupo a otro se facilita gra-
cias alavaloracién homogénea antes mencionada.

En cuanto alas correcciones val orativas, mientras que en €l Plan General de Contabilidad solo
se contempla, paralos deudores por operaciones de trafico, la posibilidad de optar entre dos métodos
alahorade dotar las provisiones, en las Normas de Adaptacion se da opcion a utilizar €l método de
estimacion global o el método individualizado, no sdlo en el grupo 4, sino también en e grupo 3 de
existencias.

Como dltima conclusion, la composicion del precio de adquisicion y coste de produccion de
las existencias varia notablemente de las empresas inmobiliarias a otras empresas comerciales o de
fabricacion, puesto que incluye componentes que no se contemplan en estas Ultimas.
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