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Extracto

I Andlisis practico del tratamiento contable de la venta de unas parcelas.

Consulta 2

Sobre el tratamiento contable de la venta de unas parcelas.

Respuesta:

La entidad consultante forma parte de un grupo que se dedica al sector turistico y su
actividad consiste en construir y adquirir inmuebles para su arrendamiento a otras empre-
sas del grupo.

La sociedad es propietaria del edificio que constituyen las oficinas y sede social del grupo
y que arrienda a otras sociedades del mismo grupo. La sociedad adquirié cinco parcelas
urbanas colindantes en un poligono industrial de reciente desarrollo.

El destino del terreno adquirido era la construccidn de la nueva sede social corporativa
del grupo, recuperando la inversién a través del arrendamiento a distintas sociedades del
grupo como venia haciendo hasta la fecha. A tales efectos la sociedad encargé la redac-
cion de un proyecto basico de construccion de un edificio de oficinas, solicitdé presupues-
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tos de ejecucion de dicho proyecto basico y tramité y obtuvo la correspondiente licencia
municipal de obras en relacién con tres de las cinco parcelas adquiridas, quedando el resto
como reserva de suelo para futuras ampliaciones de las oficinas. La consultante sefiala que
el inicio de la construccién de las oficinas se ha demorado durante cerca de cuatro afos,
debido a diferentes modificaciones del proyecto.

No obstante, antes de iniciarse las obras de construccién, la sociedad ha recibido una
oferta de compra que doblaba el precio de adquisicion y ha vendido los solares. El afio an-
terior a la venta la sociedad habia obtenido la renovaciéon de la licencia de obra.

La consulta versa sobre si, en aplicacion del Plan General de Contabilidad (PGC), apro-
bado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, y su normativa de desarrollo, la
transaccién de venta de dichos solares se debe tratar como un ingreso ordinario dentro del
importe neto de la cifra de negocios o como un beneficio por enajenacién de inmovilizado.

Por otro lado, se plantea si la respuesta seria diferente para los dos solares contiguos y
adquiridos y enajenados conjuntamente que no se incluian en el proyecto para la construc-
cion del edificio de la sede corporativa del grupo, a la espera de definir su destino dentro
de la actividad ordinaria de la sociedad.

Las inversiones inmobiliarias se definen en la quinta parte del PGC, subgrupo 22, «In-
versiones inmobiliarias», como:

Activos no corrientes que sean inmuebles y que se posean para obtener rentas,
plusvalias o ambas, en lugar de para:

e Su uso en la produccién o suministro de bienes o servicios, o bien para fines
administrativos; o

e Su venta en el curso ordinario de las operaciones.
A los efectos del tratamiento contable, la norma de registro y valoracion 4.2, «Inversiones

inmobiliarias», estipula que los criterios contenidos en las normas de registro y valoracion 2.2
y 3.2, relativas al inmovilizado material, también se aplicaran a las inversiones inmobiliarias.

Sobre esta materia, en desarrollo del PGC se ha publicado la Resolucién de 1 de marzo
de 2013, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, por la que se dictan normas
de registro y valoracion del inmovilizado material y de las inversiones inmobiliarias cuya
norma quinta se dedica a las inversiones inmobiliarias.

En el apartado 1, «Definiciéon», de esta norma quinta se expresa lo siguiente:

1. Son inversiones inmobiliarias las definidas en el Plan General de Contabilidad
como activos no corrientes que sean inmuebles y que se posean para obtener ren-
tas, plusvalias o ambas, en lugar de para:
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a) Su uso en la produccién o suministro de bienes o servicios distintos del alquiler,
o bien para fines administrativos; o

b) Su venta en el curso ordinario de las operaciones de la empresa.

2. Los terrenos y edificios cuyos usos futuros no estén determinados en el momen-
to de su incorporacién al patrimonio de la empresa se calificaran como inversion
inmobiliaria. Asimismo, los inmuebles que estén en proceso de construccion o me-
jora para su uso futuro como inversiones inmobiliarias, se calificaran como tales.

3. En aquellos casos en los que un inmueble se destine tanto para la generacion
de plusvalias o rentas como para la producciéon o suministro de bienes o servi-
cios, incluyendo su utilizacion para fines administrativos, resultaran de aplicacion
de forma separada los criterios establecidos en las normas primera a cuarta inclu-
sive de esta resolucién y en la norma quinta siempre que los distintos componen-
tes puedan ser vendidos de forma independiente. En caso contrario, el inmueble
solo podra calificarse como inversiéon inmobiliaria cuando se utilice una porcién
insignificante del mismo para la produccién o suministro de bienes o servicios o
para fines administrativos.

4. La prestacion de servicios complementarios a los ocupantes de un inmueble no
impedira su tratamiento como inversién inmobiliaria en la medida en que dichos
servicios puedan ser calificados como poco significativos en relacién al contra-
to global.

Por su parte, en el apartado 3, «Cambio de destino», de la citada norma quinta se indi-
ca que:

3.2 Reclasificacién de inversiones inmobiliarias a existencias.

La reclasificacion tendra lugar cuando la empresa inicie una obra encaminada a
producir una transformacion sustancial del inmueble con la intencién de venderlo.
Si se decide enajenar o disponer por otra via del inmueble, sin llevar a cabo una
obra sustancial con caracter previo, el inmueble se seguira considerando una in-
version inmobiliaria. Asimismo, si la entidad inicia una obra sobre una inversién in-
mobiliaria que no tiene por objeto el cambio de la utilidad o funcion desempefiada
por el activo, no procedera su reclasificacion durante la nueva etapa de desarrollo.

En conclusion, si las parcelas no se poseen para su venta en el curso ordinario de las
actividades de la empresa, la enajenacién de las fincas destinadas a su arrendamiento no
debe producir un cambio de destino manteniéndose el activo como inversién inmobiliaria
y, por tanto, el resultado de la operacion no deberia recogerse como importe de la cifra de
negocios en la cuenta de pérdidas y ganancias. La misma solucién cabria otorgar a las dos
fincas colindantes adquiridas y enajenadas conjuntamente que no se incluian en el proyec-
to para la construccion del edificio de la sede corporativa del grupo.
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A mayor abundamiento se informa acerca de qué debe entenderse por «poseer un in-
mueble para su venta en el curso ordinario de las actividades de la empresa», en la con-
sulta 1 publicada en el BOICAC 96, de diciembre de 2013 (NFC049787), se incluye la
siguiente explicacion:

Adicionalmente, en desarrollo de esta definicién puede concluirse que si el modelo
de negocio de la empresa consiste en la tenencia de inmuebles con el objetivo de
obtener ganancias en el largo plazo, a la espera de que se produzca una variacion
en su valor razonable que le permita obtener una adecuada rentabilidad, dichos
inmuebles se calificaran como inversiones inmobiliarias porque en estos casos
sera dificil identificar un ciclo normal de explotacion. Esta conclusién no varia si el
inmueble esta en proceso de construccién o mejora.

Por el contrario, si los inmuebles se adquieren con el propdsito de venderlos en
el curso ordinario de las actividades del negocio o bien se encuentran en proce-
so de construccion o desarrollo con vistas a dicha venta, por ejemplo, propie-
dades adquiridas exclusivamente para su enajenacion en el corto plazo o para
concluir su desarrollo inmobiliario y proceder a su venta, estos activos se califi-
caran como existencias.

Ejemplo

La sociedad XXX forma parte de un grupo y su actividad consiste en construir y adquirir
inmuebles para su arrendamiento a otras empresas del grupo. Es propietaria del edificio
que constituyen las oficinas y sede social del grupo y que arrienda a otras sociedades del
mismo grupo.

XXX adquiri¢ seis parcelas urbanas colindantes en un poligono industrial por un importe de
7.200.000 euros. El destino de estas era la construccion de la nueva sede social del grupo,
recuperando la inversion mediante el arrendamiento a las distintas sociedades del grupo. In-
currié en unos costes de 250.000 euros por la redaccion de un proyecto de construccion de
un edificio de oficinas y por la correspondiente licencia municipal de obras en relacién con
tres de las seis parcelas adquiridas, quedando el resto para futuras ampliaciones.

Transcurridos cinco anos sin haberse iniciado la construccion debido a diferentes modifica-
ciones del proyecto, la sociedad XXX ha recibido una oferta de compra por dichas parcelas
por un importe de 14.000.000 de euros y ha enajenado las mismas.

Previa a su enajenacion, la sociedad obtuvo la renovacion de la licencia de obra.
Se pide:

Realizar los asientos en la sociedad XXX.
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Solucién

En la fecha de adquisicion de las parcelas la entidad XXX procede a darlas de alta como in-
version inmobiliaria, al ser su destino la obtencidn de rentas mediante su arrendamiento (NRV

4.2 del PGC).
Cédigo Denominacioén cuenta Debe Haber
220 Inversiones en terrenos y bienes naturales 7.200.000
572 Bancos e instituciones de crédito ¢/c vista, euros 7.200.000

Por los costes incurridos en el proyecto y en las licencias, se incrementa el valor de la inver-
sion (NRV 4.2 que nos remite a las NRV 2.2y 3.2 del PGC).

Codigo Denominacion cuenta Debe Haber
220 Inversiones en terrenos y bienes naturales 250.000
572 Bancos e instituciones de crédito c/c vista, euros 250.000

Transcurridos cinco anos se recibe una oferta de compra y la entidad procede a la enajena-
cion de las mismas. Tal como nos indica la consulta, este hecho no provoca en ningun caso
la reclasificacion de las mismas (manteniendo este criterio para aquellas que no habian sido
incluidas en el proyecto, pero su destino seguia siendo el mismo en el futuro), debiéndose
mantener como inversion inmobiliaria y, por tanto, el resultado no debe reconocerse como
importe neto de la cifra de negocios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Codigo Denominacion cuenta Debe Haber
572 Bancos e instituciones de crédito c/c vista, euros 14.000.000
220 Inversiones en terrenos y bienes naturales 7.450.000
772 Beneficios procedentes de inversiones inmobiliarias 6.550.000
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