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RESOLUCION 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.

1. Introduccién

El ICAC ha aprobado su nueva resolucion sobre athimiento contable del inmovilizado
material y las inversiones inmobiliarias, publicaeel BOE N° 58 del viernes 8 de marzo, con
el objetivo de sistematizar su doctrina administaasobre la materia emitida desde la entrada
en vigor del Plan General de Contabilidad aprolpamicael Real decreto 1514/2007.

La Resolucion serd aplicable a los elementos dieoedestinados a servir de forma duradera en
las actividades de la empresa, representados poesimuebles o inmuebles. También sera
aplicable a activos no corrientes que sean inmeeplgue se posean para obtener rentas,
plusvalias o ambas, en lugar de para:

- Su uso en la produccion o suministro de bienesemwicios, o bien para fines
administrativos; o

- su venta en el curso ordinario de las operaciones

Seguidamente nos centramos en las principales adeedle la Resolucién, que derogara a su
antecedente inmediato en la materia: la Resolud@®B0 de julio de 1991 del Presidente del

ICAC, por la que se dictan normas de valoraciorirdebvilizado material.

1. Pagos contingentes

Regulacion del ICAC

Cuando se adquiere un elemento del inmovilizadedeuesultar habitual que las partes que
intervienen en la transaccion condicionen el preagordado a la obtencién de informacion
adicional en el futuro sobre hechos y circunstangige existian en la fecha de adquisicion, que

confirmen la capacidad del activo de generar beiosfo rendimientos econémicos en el futuro.



En ese caso, formara parte del precio de adquisihid activo la mejor estimacion del valor
actual de los pagos contingentes acordados, salvdependan de magnitudes relacionadas con
el desarrollo futuro de la actividad de la empresano la cifra de ventas o el beneficio del

ejercicio.

Los cambios en la estimacion de la contraprestamidiingente se contabilizardn, de manera
prospectiva y por el mismo importe, como una rieetifion del valor en libros del activo y del

pasivo.

Si el pago contingente se vincula a la ocurreneiardevento futuro que aumente los beneficios
o rendimientos econémicos que proporciona el actalacionados con hechos o circunstancias
que no existian en la fecha de adquisicion, ehrmanto contable de la operacién serd el

previsto para las ampliaciones o mejoras del inlizagio material.

Comentarios

Este tratamiento es una novedad en relacion caedalucion previa del ICAC. El nuevo
tratamiento establece que los cambios en el valgpakivo, se contabilizaran como un ajuste al
coste del activo, siempre que tales cambios seioalen con beneficios econdémicos futuros que

se vayan a derivar del activo. En caso contragieesonoceran en la cuenta de resultados.

La excepcion a la regla, son los pagos variablgemtdientes de la actividad futura del
adquirente, los cuales deben excluirse de la \@toranicial del activo y el pasivo, evitando la

complejidad que supone su calculo. El efecto firmnaunca aumentard el valor del activo.

La regulacién propuesta evita tratamientos alterostcomo por ejemplo:

a) Considerar que cualquier pago contingente debenoeesse como un gasto en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

b) Limitaciones en el tiempo durante el cual los carmlide estimacion afectan a la
valoracion del activo.

¢) Reconocer el pasivo como una provision y no compasivo financiero.

2. Costes de desmantelamiento y retiro

Regulacion del ICAC
En sintonia con la regulacién contenida en el P@G@ara parte del precio de adquisicion o del
coste de produccion del inmovilizado, la estimadidaial del valor actual de las obligaciones

asumidas derivadas del desmantelamiento o retitoag asociadas al citado activo, tales como
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los costes de rehabilitacion del lugar sobre elsguasienta, siempre que estas obligaciones den

lugar al registro de una provision.

Todo cambio en la estimacion del pasivo por desamiento o retiro origina un cambio en la
valoracion del activo, salvo el que trae causaadeeVersion del factor de descuento que se
reconocera cada ejercicio formando parte de lowgdmancieros. A su vez, el ajuste en el
valor en libros del activo originard un cambio ancliota de amortizacion de los ejercicios

siguientes.

Comentarios

Sélo se exige reconocer tales costes como mayor #al activo, si la empresa incurre en una
obligacion presente asociada a la construcciorgaisidion del inmovilizado cuya cancelacion

no puede eludir, y siempre que no se origine comes@cuencia del funcionamiento o

explotacion del citado activo, pues en este Ulticaso el registro de la provisién seria
sistematico, a medida en que se incurre en laaitbig, reconociendo como contrapartida un

gasto en la cuenta de resultados.

3. Anticipos entregados a cuenta de un inmovilizado

Regulacion del ICAC

En los anticipos entregados a cuenta de un elensmbtoinmovilizado material, se exige que
cuando en la operacion se pueda identificar un ooewe financiero se reconozca el
correspondiente ingreso, circunstancia que serifuahbuando entre la entrega de efectivo y la
incorporacion del inmovilizado al patrimonio de danpresa transcurra un plazo de tiempo

superior al afio.

En el momento en que la empresa adquiera el catetahmovilizado, en curso o terminado,
dara de baja el anticipo y se iniciara, en su calsopmputo del plazo de un afio para que la
empresa pueda valorar si procede la capitalizagetos gastos financieros incurridos en la

financiaciéon del activo.

Comentarios
El tratamiento propuesto guarda sintonia con eligado en dos consultas publicadas por el
BOICAC:

e La consulta 7 del BOICAC 77, en la que se anallzmatamiento contable de la

entrega de un anticipo por una prestacion de wicge arrendamiento), donde se



aclara que el activo se actualiza al cierre de ejel@icio en funcion del tipo de
interés de mercado existente en el momento inicial.

» La consulta 2 del BOICAC 75, sobre la adquisiciénud terreno a cambio de una
construccion futura, donde se indica que se regétn pasivo asociado al anticipo
recibido con el terreno que se actualizara utitizacomo tasa de descuento el tipo

incremental de financiacién de la empresa.

Cuando el valor en libros del anticipo supere spoirte recuperable, por diferencia se
reconocera la correspondiente pérdida por deterielrealor recuperable del anticipo, seréa el
mayor entre el valor en uso continuado o el vamednta menos los costes de transaccion.

Atendiendo a la naturaleza del anticipo, no sierspré facil determinar su deterioro.

4. Inspecciones periodicas

Regulacion del ICAC

En el supuesto de que un elemento del inmovilizadterial haya de someterse de manera
periddica a inspecciones generales, con indeperdelecque los elementos afectados sean
sustituidos o no, en la fecha en que se produztedaporacion del activo al patrimonio de la
empresa se identificard como un componente ded ce$tactivo el importe de los desembolsos
necesarios para realizar la inspeccion. Si estsfegmo estuvieran especificados, a efectos de

su identificacion, podré utilizarse el precio attimmercado de una inspeccion similar.

Este componente se amortizara durante el period@&go que transcurra hasta la fecha en
que se realice la revision. Cuando se realicentdalsajos, el coste de la inspeccion se
reconocerd como mayor valor del inmovilizado matergue a su vez sera objeto de
amortizacién hasta que se produzca la siguientsiday dandose de baja cualquier importe

pendiente de amortizar del anterior componente.

Comentarios
Las actuaciones de inspeccion técnica o grandesagpnes quedan explicitamente incluidas

en el coste del inmovilizado.

5. Amortizacion

Regulacion del ICAC
La depreciacion sistemética que representa la aaciin no debe reconocerse cuando los

bienes no sufren desgaste por su funcionamientay dssfrute.



Comentarios

La depreciacion es una cuestion técnica, por loagte, asi como los pardmetros necesarios
para su cuantificacion deberan justificarse baghaiplanteamiento, sin que resulten admisibles
los criterios fiscales, financieros o de repartoailtados. Por este motivo queda prohibida la

utilizacién de métodos de amortizacién basadosgmes$os.

6. Adquisiciones a titulo gratuito

Regulacion del ICAC
El inmovilizado material adquirido sin contrapresta se reconocera por su valor razonable,

siendo su contrapartida una subvencion, donaciégaalo recibido.

Se aplicara este mismo criterio cuando la emprdgaiera a titulo gratuito el derecho de uso

sobre bienes del inmovilizado material duranteréefica totalidad de su vida econémica.

Comentarios
Las adquisiciones a titulo gratuito de derechossiesobre bienes inmuebles, se regula en los
términos recogidos en las normas de adaptacionPliel General de Contabilidad a las

entidades sin fines lucrativos.

La calificacion del activo recibido como inmovilda material o intangible dependera de la
duracién del derecho de uso y la vida econémicaadélo subyacente, en sintonia con las
citadas normas y la consulta 6 BOICAC 77, sobreeion de bienes de dominio publico sin

contraprestacion.

Por otro lado, las adquisiciones de derechos desokoe bienes inmuebles (derecho de
superficie, arrendamiento, etcétera) a cambio de aomtraprestacion, se han incluido en el
alcance de la norma de arrendamientos del Planr@ede Contabilidad, tal y como sefiala la
Consulta 7 del BOICAC 77, lo que exige calificarcehtrato como financiero u operativo. En
consecuencia, si se produce un pago anticipadmmecuwerdo de arrendamiento operativo, a
efectos de la presentacion en balance y reconauingiel posterior gasto, el pago anticipado
no se califica como un intangible sino como unvactjue debe contabilizarse en el epigrafe
“Deudores comerciales no corrientes”, que se val@aite baja con cargo a un gasto por

arrendamiento.

Lo anterior implica que en las adquisiciones declers de uso la naturaleza de la operacion

determina su tratamiento contable:



e Si es a titulo gratuito se registra un inmovilizadtangible amortizable, siempre
gue la empresa haya recibido un derecho irrevoadlaso por un determinado
periodo de tiempo, en todo caso superior el afiiem un inmovilizado material si
se adquiere el control del activo subyacente.

» Sies atitulo oneroso y se produce un pago aatloige registra un anticipo, que se
va llevando a gasto por arrendamiento, o bien umovwilizado material si se
adquiere el control del activo subyacente y portdmto estamos ante un

arrendamiento financiero.

7. Permutas de inmovilizado material

Regulacion del ICAC

El desarrollo de las operaciones de permuta sezaealpartir del criterio previsto en el Plan
General de Contabilidad, que diferencia entre corakes y no comerciales, precisando que las
gue podriamos denominar permutas “parciales”, &gieh las que se recibe o entrega efectivo
y un elemento del inmovilizado, con caracter gdnempresumiran comerciales, salvo que el
componente monetario de la transaccion fuese iifis@gnte en comparacion con el componente

Nno monetario.

En relacién a la cuestion acerca de si en las gasemmo comerciales procede revertir el
deterioro previamente reconocido, en caso de quispenga de un valor razonable fiable del
activo recibido, que evidencia la recuperacion dmrvdel entregado, se propone revertir el

deterioro.

Comentarios

En las permutas sin caracter comercial el actieiigo se contabiliza por el coste, menos la
amortizacién acumulada del elemento entregado,teshtidse que se apliquen las correcciones
valorativas por deterioro de valor en la medidagea el valor razonable del activo recibido

fuera superior, en sintonia con el tratamiento gieti en las normas de adaptacion del Plan

General de Contabilidad a las entidades sin finestivos.

8. Baja en ejecucion de una garantia, y por dacion gmago o para pago de una deuda

Regulacion del ICAC

El activo se dara de baja del balance por su waotable. En la cuenta de resultados, la
diferencia entre el valor razonable del inmoviliaadsu valor en libros se calificara como un
resultado de la explotacion. Por el contrario, ilerdncia entre el valor del pasivo que se

cancela y el valor razonable del bien se calificar@o un resultado financiero.



Comentario
La aplicacion de este criterio de calificacion ds tesultados, puede resultar gravosa para las
empresas que normalmente y ante la ausencia denado activo, deberdn recurrir a terceros

independientes para determinar el valor razonablesiactivos entregados.

9. Inversiones inmobiliarias

Regulacion del ICAC
El registro y valoracion de las inversiones inmabihs se efectuara aplicando los criterios

contenidos en las normas anteriores, relativamabvilizado material.

Comentario

Para clasificar un inmueble como inmovilizado mateo inversion inmobiliaria, habra que

analizar la funcién que cumpla en el proceso pridduade la empresa. Asi, para que se
califique como inversién inmobiliaria, segun la Galta 2 del BOICAC 77, se deberan verificar

las siguientes condiciones:

a) Que el activo se mantenga para generar plusvaliastas y no para la produccion

0 suministro de bienes y servicios distintos dgliddr o para fines administrativos.

b) Que la venta de inmuebles no forme parte del cordimario de las operaciones de

la empresa.

La expresion "actividad ordinaria" ha sido objew tdatamiento en la Resolucion de 16 de
mayo de 1991, del Instituto de Contabilidad y Aodé de Cuentas, por la que se fijan criterios
generales para determinar el "importe neto defla de negocios”, que desarrolla este concepto
contenido en el articulo 35.2 del Cédigo de ConeerEista ultima resolucion sefiala que la
"actividad ordinaria" de la sociedad podria defi@icomo aquella que es realizada por la

empresa regularmente y por la que obtiene ingesasiracter periodico.
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