ACCID NOTA TECNICA

Associacié

Com, Marg 2016

Direccié

Comentari tecnic sobre
consulta ICAC

Tractament comptable dels costos d’ubanitzacio i del dret de
superficie (BOICAC N°102/2015 Consulta 4)

Comissié de Comptabilitat i Fiscalitat d> ACCID

INTRODUCCIO

El Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC) va publicar en el seu
butlleti oficial nUmero 96 la consulta 1 que duia per titol “Sobre el tractament comptable
dels costos d’urbanitzaci6 d’un terreny sobre el que esta constituit un dret de

superficie”.

Aixi, en la consulta es descriu un dret de superficie amb les seguents caracteristiques:
e La superficiaria construira un hotel que explotara durant el termini del dret de
superficie (40 anys).
e La contraprestacié de la superficie és tant el canon mensual com la futura reversio
de la propietat de la construccid.

e Les despeses del desenvolupament urbanistic les pagara la consultant.
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Davant, d’aquesta situacio es pregunta sobre el tractament d’aquestes despeses. L’ ICAC
no només analitza aquestes despeses sind que aprofundeix en un aspecte del contracte

de superficie que creiem que resulta rellevant.

POSICIONAMENT DE L’ICAC

L’ICAC comenga considerant que per I’entitat que concedeix el dret de superficie estem
davant d’una inversié immobiliaria. Donat que el contracte seria assimilable a un
lloguer 1 que I’actiu objecte del mateix té vida util, en principi, il-limitada (és un

terreny), es pot considerar que és una inversié immobiliaria, donat que:

¢ No es pot considerar que es transmetin els riscs i beneficis inherents a la titularitat
de I’actiu. Aquesta consideracio I'ICAC no la fa expressament perque, en aquest
cas, es Obvia, perd creiem que és raonable indicar-ho a efectes de completar
I’analisi.

e Després de recordar la definicié d’inversié immobiliaria', PICAC conclou que
aquest immoble s’ha classificar en aquesta categoria perqué es destina a obtenir
rendes (en ser objecte d’una operacid de dret de superficie equivalent a un

lloguer).

En quant a I’activacié de la despesa es considera que I’activacid de la despesa sera un
major valor del terreny. Norma segona, apartat 3.c) de la Resolucié d’Immobilitzat
Material: “En particular, los gastos de urbanizacion de un terreno se contabilizaran
como mayor valor del mismo si los costes en los que incurre la empresa cumplen alguno
de los requisitos recogidos en la letra a), incluso cuando la empresa se hubiera instalado
con anterioridad al momento en que se inicien las actuaciones”. El terreny, com a regla

general, no s’amortitza, per tant, aquestes despeses tampoc.

Tot sequit, i com un afegit, es fan certes consideracions rellevants sobre la imputacio de

ingressos en un dret de superficie.

! Normes per elaboracié dels Comptes Anuals (Tercera part del PGC), norma 6a (Balang) apartat 5.
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En primer lloc, recorda la doctrina manifestada en la consulta 6 del BOICAC 40
manifestant que continua en vigor amb determinades novetats.
En concret, es considera que:

a) El canon variable originara el reconeixement d’un ingrés anual de conformitat
amb el principio de meritacio.

b) En la mesura que I’immoble construit en el terreny per la societat superficiaria
és una contraprestacio addicional de 1’operacio, I’empresa haura de reflectir
comptablement el futur dret de propietat sobre I’immoble com un actiu (dret de
crédit a rebre I’immoble) i el corresponent ingrés de manera sistematica durant
el termini del contracte, d’acord amb un criteri financer, sense perjudici de la

possible aplicacio6 del principi d’importancia relativa.

Graficament, seria el seglent:

Canon .
. Ingrés anual
variable
Propietari J
del sol
(senyor) w - .\
Reversio de la Ingrés a imputar de
construccio \ manera sistematica durant

el termini del contracte,
d’acord amb un criteri

financer
L A

L'ICAC no ddéna un criteri financer d’imputacié. D’aquesta manera serien possibles dues

alternatives d’imputacid.

Aixi, una primera interpretacid és imputar l'ingrés amb caracter financer, considerant
d’aquesta manera que es produeix un ingrés creixent. Una altra alternativa seria considerar

que per motiu del lloguer és constant i que existeix una carrega financera implicita.
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Per entendre aquestes dues alternatives caldria fer un exemple. Aixi, suposem que la
reversio de la construccidé es produira en 39 anys, que el tipus d’interés per fer la

imputacio financera és del 3% i que el valor a imputar és de 1.078.000 euros.

La primera alternativa suposaria aquest criteri d’imputacio:

Criteri 1

Any |Ingrés lloguer
0 14.296,84 €
1 14.725,75 €
2 15.167,52 €
3 15.622,55 €
4 16.091,22 €
5 16.573,96 €
6 17.071,18 €
U 17.583,31 €
8 18.110,81 €
9 18.654,14 €
10 |19.213,76 €
11 [19.790,17 €
12 20.383,88 €
13 20.995.,40 €
14 21.625,26 €
15 22.274,02 €
16 [22.942,24 €
17 23.630,50 €
18 [24.339,42 €
19 25.069,60 €
20 [25.821,69 €
21  [26.596,34 €
22 [27.39423 €
23 [28.216,06 €
24 29.062,54 €
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25 [29.934,42 €
26 30.832,45€
27 [31.757,42 €
28 [32.710,14 €
29 [33.691,45€
30 34.702,19 €
31 35.743,26 €
32 36.815,55€
33 37.920,02 €
34  39.057,62 €
35 140.229,35€
36 141.436,23 €
37 42.679,32€
38 143.959,70 €
39 45.278,49 €

Aquest criteri és el que defensa en un article Angel Alonso y Raquel Pousa’. La
justificacidé seria que s’esta imputant 1’ingrés amb un criteri financer en conjunt.

D’aquesta manera 1’ingrés és creixent.

Una altra alternativa seria considerar que existeix una part constant i una part financera

que seria la seguent:

Criteri 2

Any (Ingrés lloguer Ingrés financer
0 14.296,84 € 0,00 €

1 14.296,84 € 428,91 €

2 14.296,84 € 870,68 €

3 14.296,84 € 1.325,70 €

4 14.296,84 € 1.794,38 €

2 Alonso Pérez, Angel y Pousa Soto, Raquel “Costes de urbanizacion en un derecho de
superficie”. Revista contable nimero 20. Marzo 2014. Paginas 22 y siguientes.
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5) 14.296,84 € 2.277,12 €
6 14.296,84 € 2.774,34 €
U 14.296,84 € 3.286,47 €
8 14.296,84 € 3.813,97 €
9 14.296,84 € 4.357,29 €
10 [14.296,84 € 4.916,92 €
11 [14.296,84 € 5.493,33 €
12 |14.296,84 € 6.087,04 €
13 [14.296,84 € 6.698,55 €
14 |14.296,84 € 7.328,42 €
15 [14.296,84 € 7.977,17 €
16 [14.296,84 € 8.645,39 €
17 |14.296,84 € 0.333,66 €
18 [14.296,84 € 10.042,58 €
19 [14.296,84 € 10.772,76 €
20 14.296,84 € 11.524,85 €
21 [14.296,84 € 12.299,50 €
22  [14.296,84 € 13.097,39 €
23 14.296,84 € 13.919,21 €
24  [14.296,84 € 14.765,70 €
25 14.296,84 € 15.637,57 €
26 [14.296,84 € 16.535,60 €
27 [14.296,84 € 17.460,58 €
28 14.296,84 € 18.413,30 €
29 [14.296,84 € 19.394,60 €
30 |14.296,84 € 20.405,35 €
31 [14.296,84 € 21.446,41 €
32 |14.296,84 € 22.518,71 €
33 [14.296,84 € 23.623,18 €
34 [14.296,84 € 24.760,78 €
35 |14.296,84 € 25.932,51 €
36 |14.296,84 € 27.139,39 €
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37 |14.296,84 € 28.382,47 €
38 [14.296,84 € 29.662,85 €
39 |14.296,84 € 30.981,65 €
571.873,73 € 506.126,27 €
Total 1.078.000,00 €

Aquest criteri el defensa Juan José Enriquez®. El seu fonament seria considerar que
I’ingrés per lloguer €s constant i1 el que varia €s la carrega financera associada al mateix,

de tal manera que I’operacio tindria caracter financer.

Encara existiria un tercer criteri d’imputacidé que seria ¢l consistent en dividir la total
contraprestacio entre el nimero d’anys i afegir cada any ’actualitzacié financera d’anys

anteriors.

¥ Enriquez Barbe, Juan José, “Derechos de cobro a largo plazo en un derecho de
superficie”. Revista contable nimero 24. Julio y Agosto 2014
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