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En esta ocasion vamos a tratar un tema que puede resultar en algunos casos un tanto
complicado, pues puede contener cierta enjundia contable.

Se trata de que una promotora inmobiliaria que tiene ciertos problemas para vender
ciertos inmuebles como consecuencia de que colindante a la promocion existe una
empresa que explota una sala de fiestas, donde se produce grandes concentraciones de
personal nocturno y a ciertas horas resulta muy molesto a los posibles compradores de las
residencias, los cuales se retraen como consecuencia de este hecho, haciendo complicado
la venta de las viviendas.

Un tema parecido fue motivo de consulta al ICAC, en concreto la consulta nimero 1
del BOICAC numero 119/septiembre 2019. Sobre el tratamiento contable de la
adquisicion de una empresa con el fin de eliminar un obstaculo a la venta de viviendas
desarrollada por la sociedad adquirente.

En esta consulta, se trataba de que la sociedad que adquiere el negocio colindante se
dedica a la construccion y explotacion de un complejo residencial. La venta de su ultima
promocion se ha visto retrasada a causa de la actividad desarrollada en una finca
colindante, un circuito de carreras amateur, propiedad de otra empresa.

Para solucionar este problema adquiere la totalidad del capital de la empresa
propietaria del circuito a un importe muy superior al valor razonable de los activos netos
adquiridos. La empresa adquirida no incluye ninguna actividad que pudiera calificarse
como un proceso productivo sustantivo ni tampoco se trasfiere personal alguno, que son
dos factores que podrian determinar la existencia de un fondo de comercio implicito en
la adquisicion de una inversion financiera.

Se le pregunta al ICAC sobre sobre el tratamiento contable de la diferencia entre la
contraprestacion entregada y el valor de los activos netos de la empresa adquirida, en
particular, si puede ser registrado como mayor valor de la promocion inmobiliaria.

El ICAC responde que debe prevalecer el predominio del fondo econémico sobre la
forma juridica de la operacion, haciendo referencia al articulo 34.2 del Codigo de
Comercio vy, en su desarrollo, el Marco Conceptual de la Contabilidad recogido en la
primera parte del Plan General de Contabilidad (PGC).
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También toma como referencia la Resolucion de 14 de abril de 2015, del Instituto de
Contabilidad y Auditoria de Cuentas, por la que se establecen criterios para la
determinacion del coste de produccién

Pero a pesar de todo esto, indica que no existe disposicion que recoja expresamente
el tratamiento contable que sea aplicable a los hechos sobre los que versa la consulta,
procederia traer aqui a colacién por analogia, por guardar intima conexion con el fondo
econdmico que subyace en esta operacion, lo sefialado por la Resolucion de 28 de mayo
de 2013, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, por la que se dictan normas
de registro, valoracién e informacion a incluir en lamemoria del inmovilizado intangible,
en cuya Norma Sexta. Normas particulares del inmovilizado intangible, apartado 4.
Derechos de traspaso, subapartado 5.

En esta norma, se indica para el caso de que el arrendador pague una cantidad al
arrendatario para que ceda el inmueble donde esta arrendado, porque en la zona los
precios de alquiler actuales son sustancialmente distintos, y el arrendador quiere realizar
un nuevo arrendamiento actualizado, el ICAC indica que “5. Desde la perspectiva del
arrendador o cedente del bien o derecho, si este paga una indemnizacion al arrendatario
0 cesionario para rescindir un contrato, de tal forma que los ingresos a obtener en la
situacion conseguida tras la indemnizacion permitieran recuperar, al menos, el importe
del citado desembolso més las cantidades necesarias para la generacion de los futuros
ingresos, los costes incurridos para cancelar el contrato inicial se contabilizaran como
un activo”.

Entonces, en la misma linea, en el caso de que el desembolso efectuado proporcione
a las viviendas una transformacion cualitativa, que en el caso consultado seria un nuevo
entorno libre de ruidos, y dicha transformacion venga acompafiada de una proyeccion
economica futura (se puede cuantificar los ingresos netos futuros previsibles y son
superiores a la indemnizacion), podria ser considerado como mayor valor del coste de
produccion del inmueble, pero para ello, se debe de producir que la entidad sea capaz de:

a) Cuantificar los ingresos netos futuros previsibles a conseguir en la situacion
posterior a la indemnizacion.

b) La operacion en su conjunto ponga de manifiesto de forma clara y directa un
aumento en la generacion de ingresos netos futuros con respecto a los que generaria el
contrato objeto de rescision por un importe igual o superior al de la indemnizacion.

Si esto no es asi, el exceso pagado se considerara un gasto del ejercicio.

En cualquier caso, la cantidad pagada en exceso, no debe considerarse un fondo de
comercio, por el motivo de que la sociedad adquirida se disuelve, y en consecuencia no
sera posible recuperar este exceso de valor con su actividad en el futuro.

Sin embargo, el importe pagado por encima del valor razonable de la empresa
adquirida, si que puede incorporar un mayor valor afiadido a la promocion colindante, de
modo que se puede repercutir en el precio de las viviendas. Las viviendas aumentan su
valor si no existen los ruidos molestos del circuito o de la sala de fiestas.

Caso practico:
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La empresa A se dedica a la construccion y explotacion de un complejo residencial. La
venta de su Gltima promocion se ha visto retrasada a causa de la actividad desarrollada en
una finca colindante, un circuito de carreras amateur, propiedad de la empresa B.

Para solucionar este problema la empresa A adquiere la totalidad del capital de la empresa
B propietaria del circuito a un importe muy superior al valor razonable de los activos
netos adquiridos. Los activos netos adquiridos tienen un valor razonable de 300.000
euros, sin embargo, se adquieren por 400.000 euros La empresa B adquirida no incluye
ninguna actividad que pudiera calificarse como un proceso productivo sustantivo ni
tampoco se trasfiere personal alguno, que son dos factores que podrian determinar la
existencia de un fondo de comercio implicito en la adquisicién de una inversion
financiera.

El motivo de la adquisicion es que los ruidos y las molestias que proporciona el circuito
hace francamente dificil la venta de las viviendas, y que para ello deberia reducirse
sensiblemente el precio de las mismas. Como solucién, se acuerda adquirir a la empresa
B y cerrar el circuito

Se pide: Determinar el tratamiento contable de la diferencia entre la contraprestacion
entregada y el valor de los activos netos de la empresa adquirida, en los dos casos
siguientes:

Caso 1. Las viviendas se pueden vender con un precio superior como consecuencia de
haber resuelto el problema de los ruidos y las molestias del circuito por un importe de
150.000 euros. Se establece que esta venta se realizara como maximo en tres afos. El tipo
de interés residual para la empresa en funcién de su riesgo se establece en el 10 %

Caso 2. No es posible realizar una cuantificacion razonable sobre el aumento del precio
de las viviendas.

SOLUCION:
Caso 1. En el caso de que sea posible realizar una estimacion razonable sobre:

a) La cuantificacion los ingresos netos futuros previsibles a conseguir en la situacion
posterior a la indemnizacion.

b) La operacion en su conjunto ponga de manifiesto de forma clara y directa un aumento
en la generacion de ingresos netos futuros con respecto a los que generaria el contrato
objeto de rescision por un importe igual o superior al de la indemnizacién.

Valor actual del exceso pagado, que se recuperara dentro de tres afos:
150.000
(1+0,10)3
es superior a la indemnizacion pagada, de modo que el exceso abonado por encima del
valor razonable de los activos adquiridos puede ser recuperado en el futuro con la venta

de las viviendas, nos encontraremos ante una inversion.

Valor actual = =112.697,22 euros. Como el valor actual de los 150.000 euros

1. Por la adquisicion de la sociedad B:

300.000 | Activos adquiridos. (57x) Tesoreria. 100.000
100.000 | Gastos del ejercicio
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2. Por la activacion de los gastos como mayor valor de las existencias.

100.000 | (3xx) Existencias | (610) Variacion de | 100.000
(promociones) existencias

Caso 2. No es posible realizar una cuantificacion razonable sobre el aumento del precio
de las viviendas.

Nos encontraremos con un gasto del ejercicio.
1. Por la adquisicion de la sociedad B:

300.000 | Activos adquiridos. (57x) Tesoreria. 100.000
100.000 | Gastos del ejercicio

Un saludo cordial para todos los amables lectores.
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