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Resumen: La contabilidad en Espafia ha estado regulada durante afios mediante el Plan
General de Contabilidad y para determinados sectores, como en el caso de las empresas
constructoras y de las promotoras inmobiliarias, por adaptaciones sectoriales a este Plan
General. Con la incorporacion del nuevo Plan General de Contabilidad en el afio 2007,
surge la necesidad de realizar una comparativa actualizada entre estos planes sectoriales
y la nueva normativa. Asi que, este ensayo trata de hacer una breve sintesis sobre las
diferencias méas importantes a destacar entre el citado PGC 2007 y los planes sectoriales,
centrando su objetivo en dos sectores en concreto: el sector de la construccién y el sector
de la promocion inmobiliaria. De la misma forma, se resaltaran las caracteristicas mas
destacables de estos sectores en el &mbito de la contabilidad con el fin de que un sujeto,
con una previa formacion contable y ayudandose de este escrito, pueda ser capaz de llevar

la contabilidad de una empresa perteneciente a uno de estos dos sectores.

Abstract: The accounting in Spain has been regulated for years by the “Plan General de
Contabilidad” and, for some economic sectors, like in the construction and real estate
companies, by adaptations for each economic sector. With the incorporation of the new
“Plan General de Contabilidad 2007, appears a need to perform a comparative between
both. This essay tries to do a short description of the most important differences, in
particular, about the construction sector and real estate sector. Alike, the main accounting
characteristics of them will be indicated. The objective is that a professional could be
capable of keeping the books of accounting of a company that belongs to one of these

sectors.
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1. INTRODUCCION, JUSTIFICACION Y OBJETIVOS.

El sector de la construccion y el sector de la promocién de inmuebles, al igual que sucede
con muchos otros sectores de la economia, tienen unas caracteristicas especiales que
llevan al estudio especifico y distintivo de su forma de operar, su forma de entender las
inversiones y la forma en la que han de plasmarse sus resultados a través de la

contabilidad.

Este analisis surge como respuesta al desconocimiento en el ambito contable espafiol
sobre los planes sectoriales existentes. A través de una breve encuesta realizada a
estudiantes de la Universidad de Zaragoza, que se encontrasen en situacion de haber
terminado (o tener prevision de hacerlo a corto plazo) el grado de Finanzas y
Contabilidad, se ha llegado a dos conclusiones trascendentales sobre el tema a tratar: la
mayoria de ellos no tenia conocimiento sobre las adaptaciones sectoriales y a casi todos

les parecia un tema de especial interés a estudiar en el grado.

Ademas, a la hora de realizar una investigacion que proporcionase informacién (en este
caso, sobre los planes del sector de la construccion y de la promocién inmobiliaria) no se
llegd a ningin manual actualizado que informase, de una forma clara, sobre las
diferencias entre el Plan General de Contabilidad vigente y los planes sectoriales

anteriormente mencionados.

De esta forma, este analisis tiene como objetivo la aplicacién, tanto a nivel universitario
como profesional, de un ensayo que facilite a un sujeto entender la contabilidad de este
tipo de empresas y conocer qué aspectos ha de seguir del citado Plan General y cuéles del
plan sectorial correspondiente. Para ello, se realizara un estudio de la normativa contable
y legal con la que estas empresas elaboran su contabilidad para a través de estas

particularidades, llegar a la formulacién de los diferentes Estados Contables.

Como ya se ha comentado, este ensayo se apoya en la suposicién de un conocimiento
previo del Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el Plan
General de Contabilidad. De ahora en adelante, se utilizara la abreviatura “PGC 2007

para hacer referencia a él.
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Desde el afio 1993, el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC) ha ido
publicando diferentes planes sectoriales dedicados al estudio de estas especialidades
contables. Esta memoria se va a centrar en los sectores de la construccion y de la
promocién de inmuebles. Debido a que ambos sectores estan muy relacionados entre si
y tienen caracteristicas comunes, se proceder al estudio en conjunto, sefialando cuando

sea oportuno las diferencias entre uno y otro.

En un primer enfoque, se hara una introduccion para hablar de las caracteristicas de las
empresas constructoras e inmobiliarias y de esta forma, saber a qué empresas
especificamente afectan los planes sectoriales. Seguidamente, se pasara a explicar qué es
un plan sectorial, cuéles son sus principales funciones y a qué tipo de entidades afectan
(se verd que no solo existen planes sectoriales para las empresas constructoras e

inmobiliarias).

Tras esta primera presentacion y previo a realizar un estudio mas exhaustivo, se
presentaran dos modelos muy caracteristicos que aparecen en los sectores de la
construccién y la promocién inmobiliaria, como son las Uniones Temporales de
Empresas (UTE) y los Establecimientos Permanentes (EP), cuyo formato méas conocido

es el de La Sucursal.

Una vez analizados estos conceptos especiales, se procedera al analisis de los planes
sectoriales de los dos sectores a los que va dirigida la memoria, destacando las
correspondientes diferencias con el PGC 2007. Primero se realizard un enfoque basado
en la codificacion del cuadro de cuentas y las relaciones contables que en éstas intervienen
y posteriormente, gracias a las normas de registro y valoracion, se obtendra mas
informacién acerca de estas partidas. El objetivo final es, a modo de conclusion y
basandonos en las normas recogidas en los planes sectoriales, conocer la forma en la que

han de formularse las Cuentas Anuales en este tipo de empresas.

Finalmente, y con un formato mas breve que los apartados anteriores, se hablara de la
fiscalidad en este tipo de empresas, haciendo hincapié en los dos impuestos
fundamentales que afectan a la mayoria de las empresas de nuestro pais: el Impuesto sobre
el Valor Afadido (IVA) y el Impuesto de Sociedades (1S).
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2. ASPECTOS ESPECIFICOS DE LAS EMPRESAS CONSTRUCTORAS Y
DE LAS PROMOTORAS INMOBILIARIAS.

Las empresas constructoras y las promotoras inmobiliarias estan muy vinculadas entre si,
lo que les hace tener caracteristicas muy similares. Sin embargo, es necesario conocer las
diferencias més importantes entre ambas, aportando los rasgos méas peculiares, asi como
saber qué requisitos han de cumplir para considerarse propias del sector y por lo tanto,
tener obligatoriedad de regirse segun el plan sectorial correspondiente. Las empresas del
sector de la construccion son aquellas dedicadas a la realizacién de construcciones, obras
0 proyectos, mientras que las inmobiliarias actian sobre los bienes inmuebles para

mejorarlos y transformarlos y asi poder venderlos en el mercado.
2.1 Caracteristicas de las empresas constructoras.

El sector de la construccion es un sector con aspectos parecidos a los sectores
industriales, pero también muy relacionado con el sector servicios. Esto hace que cuente

con unas caracteristicas muy distintivas:

e La actividad que realiza son encargos bajo pedido.

e A menudo, estos encargos tienen un proceso de produccion a largo plazo, es decir,
superior a 12 meses.

e Al comienzo del proyecto se estimara un precio que sera incierto y que en muchas
ocasiones se verd modificado, sin llegar a tener una cifra exacta hasta el momento
de su finalizacion.

e Los proyectos suelen ser de gran magnitud y por lo tanto, con un gran movimiento
de capitales.

e Laubicacion de los servicios que se ofrecen serd aquella donde se necesite realizar
el proyecto.

e Esmuy habitual en este tipo de empresas la subcontratacion para realizar aquellos

trabajos accesorios al proyecto.
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2.2 Caracteristicas de las empresas de promocion inmobiliaria.

Las empresas inmobiliarias no tienen unas caracteristicas tan destacadas como las
constructoras, sin embargo, es necesario realizar una clara distincion entre lo que se

considera y no se considera una empresa de promocion inmobiliaria.

Las empresas promotoras inmobiliarias seran aquellas que se dediquen a la urbanizacion,
parcelacion, rehabilitacion de terrenos, solares, edificios e instalaciones de todo tipo,
teniendo como finalidad la venta o el alquiler de éstos a particulares. Pueden ser de uso
residencial o para uso no residencial, como por ejemplo oficinas, locales comerciales o
locales industriales, igualmente, se consideran propias del sector las empresas dedicadas
a la construccion y explotacion posterior de conjuntos turisticos, locales comerciales o

instalaciones de mayor complejidad.

Junto a este tipo de empresas hay otras que operan en el mercado inmobiliario pero que
no se considera que su actividad principal sean las operaciones con bienes inmuebles y
que por lo tanto, no se consideran empresas promotoras inmobiliarias y no deben seguir
el plan sectorial si no que deben regir su contabilidad mediante el PGC 2007. Algunos

ejemplos de este tipo de empresas son:

e Las agencias inmobiliarias cuyo unico fin es actuar de mediacion en la
compraventa de inmuebles.
e Las cooperativas sociales, ya que se considera que no operan en el mercado al

estar esas viviendas, destinadas a los miembros de la cooperativa en concreto.

En todo caso, “aquellas empresas pertenecientes a otros sectores que participen en el
mercado inmobiliario, (...) cuya actividad inmobiliaria es complementaria o incluso
accidental, (...) son aplicables las presentes normas? a dichas actividades inmobiliarias

a pesar de gue no constituyan la actividad mas importante de la empresa”.

Es interesante recalcar esta diferencia respecto el plan sectorial del sector de la

construccidn puesto que, en ese caso, una empresa que no se dedique a la construccion

1 Se refiere a la Orden de 28 de diciembre de 1994, por la que se aprueban las Normas de Adaptacion del
Plan General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias.
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pero que construya un edificio para oficinas propias, no debera aplicar el plan sectorial

correspondiente.

También es conveniente destacar que, en el ambito de las empresas inmobiliarias y
constructoras, se pueden dar distintas situaciones que lleven a cuestionarse quée plan

sectorial se debe seguir en cada caso:

e Agquellas empresas que se dediquen a la promocion inmobiliaria, pero que
encarguen el proceso de construccién a una ajena o lo realicen por cuenta propia,
deberan seguir el plan sectorial del sector inmobiliario.

e Agquellas que, dedicandose a la promocién inmobiliaria, desarrollen trabajos de
construccién encargados por terceros, deberan aplicar ambos planes, realizando
una separacion para cada actividad o lo que es mas recomendable, elaborando un
plan contable Gnico propio que retina los aspectos mas destacables de cada uno de

los planes sectoriales.

Una vez expuestas todas las diferencias y particularidades entre unas y otras y dejando
claro, qué es una empresa inmobiliaria y qué es una empresa constructora, vamos a
proceder a hacer una clasificacion més concreta de ellas. En la introduccién de ambos
planes sectoriales se realiza una clasificacion especifica basada en la Clasificacién
Nacional de Actividades Econoémicas (CNAE’93). Puesto que posteriormente se ha
producido la derogacion y la revisidn de esta clasificacion en el afio 2009, en este ensayo
se ha considerado oportuno proceder a la recodificacion para basarnos en la actual
clasificacion. De esta forma, la clasificacion segun la CNAE 2009 es la siguiente:

e Empresas Constructoras:

CNAE’93 (Segun especificaciones planes sectoriales) CNAE 2009 2

45.1. Preparacion de obras: Demolicion y movimiento de tierras, 4312. Preparacion de terrenos.

perforaciones y sondeos.

45.2. Construccion general de inmuebles y obras de ingenieria civil. 4121. Construccion de edificios residenciales.

2 La equivalencia ha sido obtenida segtin la “CORRESPONDENCIA DE CNAE-2009 A CNAE -93
REV.1.” emitida por el Instituto Nacional de Estadistica (INE).
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45.3. Instalaciones de edificios y obras: Instalaciones eléctricas,
aislamiento térmico, acUstico y antivibratorio, fontaneria e
instalaciones de climatizacidn y otras instalaciones de edificios y

obras.

4122. Construccion de edificios no
residenciales / 4211. Construccién de

carreteras y autopistas.

45.4. Acabado de edificios y obras: Revocamientos, instalaciones de

carpinteria, revestimiento de suelos y paredes (...)

4329. Otras instalaciones en obras de
construccion. / 433X. Varios (Instalaciones,

pinturas, construccion de cubiertas, etc.).

45.5. Alquiler de equipo de construccion o demolicion dotado de

operario.

4399. Otras actividades de construccion no

especializada n.c.o.p.

Tabla 1. Equivalencias CNAE 1993 - CNAE 2009 en el sector de la construccion.

e Empresas Inmobiliarias:

CNAE’93 (Segin especificaciones planes sectoriales)

CNAE 2009 2

70.1. Actividades inmobiliarias por cuenta propia. Unidades cuya
actividad exclusiva consiste en la compra de terrenos, inmuebles,

(...) con el fin de venderlos.

4110. Promocion de inmuebles.

70.2. Alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia: Unidades
cuya actividad exclusiva o principal consiste en el arrendamiento de

terrenos, inmuebles, locales (...).

6820. Alquiler de bienes inmobiliarios por

cuenta propia.

Tabla 2. Equivalencias CNAE 1993 - CNAE 2009 en el sector de la promocion inmobiliaria.

2.3 Los planes sectoriales.

Las normas de adaptacion sectorial estan destinadas a aquellos sectores de empresas que,

debido a sus caracteristicas especificas, no son capaces de mostrar su imagen fiel a

través de la normativa recogida en el PGC 2007. Para solucionar este problema, el
Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC), dependiente del Ministerio de

Economia, Industria y Competitividad, desde el afio 1993, ha ido dictando diferentes

adaptaciones sectoriales al Plan General de Contabilidad.

De esta forma, los planes sectoriales ofrecen modificaciones en la escritura,

nomenclatura y terminologia utilizada para la elaboracion de las cuentas anuales. Estas

adaptaciones no sélo tienen consecuencias contables, sino que también lleva a las

empresas que estan obligadas a seguirlo, a tener repercusiones financieras y societarias.

10
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Los sectores que actualmente cuentan con adaptaciones sectoriales son los siguientes:
empresas constructoras, federaciones deportivas y sociedades anonimas deportivas,
empresas de asistencia sanitaria, entidades sin fines lucrativos, sector eléctrico, empresas
dedicadas a la construccion de autopistas, taneles, puentes y derivados, el sector de
abastecimiento y saneamiento de agua, sector viticola, el transporte aéreo, las empresas

inmobiliarias y las empresas concesionarias de infraestructuras publicas.

Sin embargo, en este analisis, vamos a estudiar Unicamente dos de ellos: la Orden de 27
de enero de 1993 por la que se aprueban las Normas de adaptacion del Plan General de
Contabilidad a las Empresas Constructoras y la Orden de 28 de diciembre de 1994, por

la que se aprueban las Normas de adaptacion del Plan General de contabilidad de las

Empresas Inmobiliarias que va ligada a la Orden de 11 de mayo de 2001 por las que se

modifican las Normas de Adaptacion del Plan General de Contabilidad a las Empresas

Inmobiliarias.

Con la llegada del PGC 2007 surge una necesidad de actualizar estos planes sectoriales a
dicha normativa, sin embargo, actualmente el ICAC aun esta trabajando en ello y por lo
tanto, dicha actualizacion sigue pendiente. Asi que, hasta que se produzca dicha
modificacion, todas las empresas cuya actividad principal corresponda a los sectores
descritos lo realicen de forma recurrente y no puntual, deberan aplicar estas
adaptaciones sectoriales siempre y cuando éstas no contradigan al Cédigo de Comercio,
al Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anonimas o al PGC 2007.

La estructura de las adaptaciones sectoriales es similar a la del PGC 2007, al igual que
éste, constan de cinco apartados, con la diferencia que, en el caso de las adaptaciones

sectoriales, la organizacion es la siguiente®:

Primera Parte: Principios Contables.
Segunda Parte: Cuadro de Cuentas.
Tercera Parte: Definiciones Contables.

Cuarta Parte: Cuentas Anuales.

o ~ w0 DN e

Quinta Parte: Normas de Valoracion.

3 En el PGC de 2007 la organizacion es distinta: 1. Marco conceptual y principios contables, 2. Normas de
registro y valoracion, 3. Cuentas anuales, 4. Cuadro de cuentas y 5. Definiciones y relaciones contables.

11
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En la primera parte, correspondiente al marco conceptual, no existen grandes distinciones
entre el PGC 2007 y las adaptaciones sectoriales, por lo que no vamos a hacer mayor
hincapié en ese apartado. En ambos planes sectoriales, se incluyen nuevas cuentas
especificas de cada sector, asi que nos centraremos en la segunda y tercera parte del plan
para resaltar las principales diferencias. Posteriormente analizaremos las normas de
valoracion incorporadas en la quinta parte, para por ultimo, destacar las modificaciones

producidas en la cuarta parte, las Cuentas Anuales.

2.4 La Union Temporal de Empresas (UTE).

En el sector de la construccion existe una figura muy caracteristica surgida por un
acuerdo entre dos empresas, que pueden ser personas fisicas o juridicas, y que pueden
tener su domicilio tanto en territorio nacional, como en el extranjero. Es el caso de las
Uniones Temporales de Empresas (UTE), utilizadas especialmente cuando se trata de
contratos con la Administracion Publica sometidos a concurso, ya que ofrece una

mayor posibilidad de adjudicacion de los proyectos.

Las UTEs estan reguladas por la Ley 18/1982, de 26 de mayo, sobre el régimen fiscal de
agrupaciones y uniones temporales de empresas y de Sociedades de Desarrollo
Industrial Regional. Es la propia ley la que define la Unién Temporal de Empresas como
el “sistema de colaboracion entre empresarios por tiempo cierto, determinado o

indeterminado para el desarrollo o ejecucion de una obra, servicio o suministro”

Estas empresas se agrupan con el Unico objetivo de realizar una obra, servicio o
suministro concreto y excepcionalmente, los trabajos complementarios 0 accesorios
directamente relacionados con la obra, servicio o suministro. Al estar constituida con ese
unico fin, no tiene personalidad juridica propia, aunque si que tendra que cumplir con
una serie de requisitos legales: llevar unos registros periodicos a través de los libros
contables y poseer un numero de identificacion fiscal (NIF) propio, que comenzaréa por la
letra U.

Segin la Ley 18/1982 anteriormente expuesta, la duracién de estas uniones sera

indeterminada al inicio de la obra, servicio o suministro y debera ser igual a la duracion

12



La contabilidad en las empresas constructoras y en las promotoras inmobiliarias. |
Miriam Modrego Rodriguez

de ésta, no superando el periodo maximo de 25 afios o en el caso de que el contratista

fuese la Administracion Publica y el objeto un servicio pablico, los 50 afos.

De la misma forma que el resto de las sociedades, en Espafia, la formalizacion de la UTE

se realizara por medio de escritura publica, en la que constaran:

e Razdn social o nombre y apellidos de todos los integrantes de la UTE, ademas de
una justificacion sobre la solvencia econdmica, técnica y financiera de estos.
¢ Nacionalidad y domicilio social de la UTE.

e Estatutos y pactos realizados en el momento de la constitucion.

La UTE tendrd un Comité de Gerencia que serd el maximo o6rgano de decisién y un
Gerente Unico, capacitado para responder por todos los derechos y obligaciones de la
UTE.

Por lo tanto, podemos concluir en que las principales caracteristicas de una UTE son:

e Temporalidad, ya que tienen una vida determinada idéntica a la duracion del
proyecto, construccion u obra que se vaya a ejecutar y en todo caso maxima.

e Objeto determinado, el objeto siempre serd la construccion, obra o proyecto para
el cual ha sido formada y el cual, en el caso de los concursos publicos, le ha sido
adjudicado.

e Solidaridad, las empresas integrantes de la UTE responden solidariamente con
todos los aspectos relacionados con ella, esto conlleva que, en el caso de abandono
0 incapacitacion por una de las empresas que forman la union, las restantes estaran

obligadas por la Administracion a ejecutar la totalidad de la obra.

Al no tener personalidad juridica no depositara sus cuentas anuales en el registro
mercantil, por lo que los activos, pasivos y resultados de la UTE apareceran reflejados de
manera proporcional en los Estados Contables de las personas fisicas o juridicas que la
formen. La integracion contable de la UTE en las empresas que la forman debe ser
realizada de acuerdo al porcentaje de participacion que tengan, para ello, se utiliza la
consulta emitida por el BOICAC: “BOICAC 87 — CONSULTA 6: sobre la integracion
de las operaciones realizadas por la union temporal de Empresas, en la contabilidad de

los participes” y la “norma de registro y valoracion 20° del PGC 2007 de negocios

13
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conjuntos ”, ya que su metodologia es muy similar a la que se usa para la consolidacién

de estados financieros.

Asi que, la empresa que forme parte de la UTE, a la hora de integrar en sus Estados

Contables las cifras de ésta, debera de seguir los siguientes pasos:

1. Integracion en sus Estados Financieros, de forma proporcional a su porcentaje de
participacion, de los activos, pasivos, ingresos, gastos y flujos de efectivo
generados por la UTE.

2. Eliminacién de las partidas reciprocas y de los resultados no realizados. Por
ejemplo, una compra por parte de la UTE a la empresa integrante significara
eliminar gastos y saldo con proveedores en el caso de la UTE y ventas y saldo con
clientes en el caso de la empresa participe.

3. Homogeneizacion valorativa y temporal. Es decir, si no se utilizan los mismos
criterios contables (por ejemplo, en el caso de las amortizaciones) o si la fecha de
cierre es distinta entre la UTE y la sociedad, deberan realizarse los ajustes

correspondientes que regularicen estos aspectos.

2.5 El Establecimiento Permanente (EP). La sucursal.

Anteriormente se ha comentado que una de las caracteristicas principales del sector de la
construccién es la ubicuidad, es decir, la capacidad de desarrollar los proyectos alla
donde se necesiten. Es por ello por lo que surge un nuevo concepto para albergar aquellos
proyectos que van a desarrollarse en un lugar distinto al domicilio social de la empresa.
Asi que, en estos aspectos, el Establecimiento Permanente (EP) se define como aquel
lugar fijo, distinto al domicilio social, donde se desarrolla una actividad por parte de una

empresa.

Los EP estan regulados segun el articulo 13 del Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5
de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta
de no Residentes. Este, en el inicio, hace una pequefia citacion de aquellas situaciones
consideradas EP: “las sedes de direccion, las sucursales, las oficinas, las fabricas, los

talleres, los almacenes, tiendas u otros establecimientos, las minas, los pozos de petréleo
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o de gas, las canteras, las explotaciones agricolas, forestales o pecuarias o cualquier
otro lugar de exploracion o de extraccion de recursos naturales, y las obras de

construccion, instalacion o montaje cuya duracion exceda de seis meses*”’

En Espafia, las sucursales estan reguladas de la misma forma y con condiciones similares
que las sociedades mercantiles, deberan realizar escritura ante fedetario publico y
realizar la legalizacién de libros, de la misma forma que lo realizan las demas sociedades
mercantiles. Sin embargo, hay que dejar claro que la EP no tendra personalidad

juridica distinta a la de su matriz.

Para realizar una aclaracion sobre estos aspectos, el BOICAC emitid la siguiente consulta:
“BOICAC N.° 104, CONSULTA 1, sobre el tratamiento contable de las operaciones
realizadas por un establecimiento permanente de una empresa espafiola en el

extranjero.”

En ésta, se aclara que los EP deberan regirse segun el Codigo de Comercio y llevar los
mismos registros que el resto de las empresas, es decir: un Libro Inventario, un Libro
Diario y la elaboracién de Cuentas Anuales. Estos libros deberan incorporar los registros
contables de todas las transacciones realizadas por el Establecimiento Permanente, sin
embargo, también establece que estas partidas deberan ser incorporadas en un plazo
minimo de 3 meses, por lo que, todos los registros se pueden agrupar por partidas para

realizarlos una Unica vez, de forma trimestral.

4 En algunos Convenios de Doble Imposicién la duracion es distinta, por ejemplo, en el convenio de
Espafia-Hungria, la duracion es de 24 meses.
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3. DIFERENCIAS EN EL CUADRO DE CUENTAS Y LAS DEFINICIONES
Y RELACIONES CONTABLES.

En el transcurso de este apartado s6lo se van a mencionar las diferencias existentes entre
los planes sectoriales de ambos sectores y el PGC 2007, realizando una separacion por
grupo contable, lo que conlleva, que en todo aquello que no se exprese en la adaptacion
sectorial, sera de aplicacion el PGC 2007. Asimismo, el analisis comparativo va a
abordar a las empresas constructoras y a las promotoras inmobiliarias al mismo tiempo,
asi que, salvo disposicién en contrario, las diferencias mencionadas afectaran a los dos

sectores por igual.

3.1 Grupo 1. Financiacion basica.

En el grupo 1 de Financiacion Basica, la diferencia mas destacable respecto el PGC 2007
es la introduccion especifica de la cuenta 109. Fondo operativo que se utilizara
exclusivamente para la relacion de estas empresas con las UTESs. En ella se abonard el
importe correspondiente a las aportaciones iniciales que se realicen para su
formalizacion, es decir, el importe total del capital escriturado y posteriormente, en el

momento de extincion de la UTE se cargara por el mismo importe.

En el PGC 2007, la cuenta 109 es una cuenta usada para la adquisicion de las acciones
propias, por lo que, en el caso de una empresa constructora o inmobiliaria que sea
sociedad de capital, serd& recomendable que utilice otra codificacién para la
contabilizacién del fondo operativo, ya que no es obligatorio el uso estricto de la

numeracion de las cuentas que aparecen en la adaptacion sectorial.

Aunque en el sector de la construccion, no existen mayores diferencias en cuanto a la
financiacion basica, en las empresas inmobiliarias existen dos grupos destacables: los
subgrupos 16y 17, en los que ademas de distinguir entre deudas a largo plazo contraidas
con empresas del grupo, asociadas o entidades de crédito, se realiza una clasificacion de
los préstamos hipotecarios (subrogables o no) y se introduce una nueva cuenta destinada

a aquellas deudas a largo plazo que pueden ser transformables en subvenciones.
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Asimismo, en las promotoras inmobiliarias, debido a la elevada actividad arrendataria
que ejercen, las cuentas relacionadas con fianzas y depdsitos cobran una gran

importancia, sirviendo éstas como garantia ante el cumplimiento de obligaciones.
3.2 Grupo 2. Inmovilizado

En el grupo de inmovilizado no hay grandes cambios, el aspecto més relevante es que en
ambas adaptaciones sectoriales, el grupo de inmovilizado material esta codificado como

22 por lo que habra que recodificarlo al 21 para adaptarlo al nuevo PGC 2007.

En el sector de la construccion se introduce una nueva cuenta 2241. Medios auxiliares
utilizada para detallar aquellos materiales tales como andamios o vallas, que son propios
del sector y que no estan incluidos en el resto de las cuentas del PGC 2007. Esta cuenta,
es una subcuenta de “Utillaje”, por lo que su tratamiento contable y su amortizacion seran
similares a los de ésta, de la misma forma, se debera realizar una regularizacion anual con

cargo a la cuenta 659. Otras pérdidas en gestion corriente.

En las empresas inmobiliarias, sera necesario distinguir entre aquel inmovilizado
destinado al arrendamiento, de aquel inmovilizado para uso propio, ya que, en el caso
de los arrendamientos, aunque sea inmovilizado, generara gran parte de la cifra de
negocios a través de la cuenta 706. Ingresos por arrendamientos de inmuebles de este
tipo de empresas.

En todo lo demas, la contabilizacion es similar. Los trabajos realizados para el
inmovilizado se traspasaran al subgrupo 23. Inmovilizado Material en curso a travées de
la cuenta 730. Trabajos realizados para la empresa y cuando se terminen los proyectos,
se realizard el traspaso a la correspondiente cuenta del subgrupo 21. Inmovilizado

Material.
3.3 Grupo 3. Existencias.

El grupo de existencias es probablemente, el que mas modificaciones sufre respecto a lo
establecido en el PGC 2007. Tanto en las empresas constructoras como en las promotoras
inmobiliarias se incluye una nueva cuenta: 309. Bienes recibidos por cobro de créditos
(en el plan sectorial de las inmobiliarias su codificacion corresponde al nimero 307). Es
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habitual que, en ambos sectores, donde los proyectos, las ventas y las existencias estan
valorados por un importe de gran tamafo, los clientes no tengan liquidez suficiente para
saldar sus deudas, por lo que, en la préctica se suele acudir a la compensacion de deudas
mediante bienes recibidos. En principio estos bienes, seran incorporados a existencias

debido a que las empresas los destinaran a su venta proxima.

Sin embargo, tanto para los bienes recibidos por compensacion de créditos como
cualquier bien en general, existe la posibilidad de realizar el traspaso de existencias a
inmovilizado y viceversa, es decir, si una empresa disponia de unos edificios para su
venta y decide transformarlos en oficinas propias, podréa realizar el traspaso de existencias
a inmovilizado mediante la cuenta 738. Existencias incorporadas por la empresa al
inmovilizado o viceversa, de inmovilizado a existencias a traves de la cuenta 6009.

Transferencia de inmovilizado a existencias.

Mas all& de las generalidades comunes, este grupo es sin duda el que més diferencias
muestra entre las empresas constructoras y las promotoras inmobiliarias. En ambos
sectores nacen nuevas cuentas especificas de similar tratamiento al PGC 2007, pero con

una nomenclatura, definicion y contenido distintos.

En las empresas _constructoras, el subgrupo 31. Materiales de Construccion esta

destinado a sefialar todos aquellos materiales que se utilizan en la ejecucion de una obra,
realizando una clasificacion muy especializada de todos ellos, en particular, los materiales

de construccidn que encontramos en este plan sectorial son los siguientes:

e 310. Productos petroliferos refinados. (como carburantes almacenables,
lubrificantes, betunes, asfaltos, etc.).

e 311. Productos de la siderurgia y del acero. (como viguetas, railes, chapas,
armazones, etc.).

e 312. Cementosy yesos.

e 313. Materiales de construccion. (como arena, grava, pizarras, ladrillos, etc.).

e 314. Productos ceramicos.

e 315. Vidrio.

e 316. Productos quimicos de base y derivados y material de plastico y textil. (como

caucho, pinturas, barnices, lacas, etc.).
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e 317. Productos y material eléctrico.
e 318. Material metélico.
e 319. Madera.

Todos estos materiales deben tener la cualidad de almacenables y no ser susceptibles de
valorarse como suministros, es decir, deben tener como Unica finalidad la incorporacion

especifica para la ejecucion de obras.

El subgrupo 33. Gastos de proyecto y anteproyecto esta destinado a incorporar todos
aquellos gastos previos a la ejecucion de un proyecto, como pueden ser el disefio de éste
o la presentacion de ofertas a los clientes. Esta cuenta sélo se utilizara si el proyecto
finalmente es adjudicado, en este caso, su valoracion se imputara a resultados bien de

forma lineal o bien de forma proporcional durante la vida del proyecto.

La realizacion de la obra va a necesitar de instalaciones de montaje especificas y generales
en el lugar de realizacion del proyecto, contablemente, estos trabajos se clasificaran en
una cuenta aparte, ya que, al no ser certificables, permaneceran a la espera de poder

incorporarse a existencias.

De la misma forma que en el PGC 2007, las existencias se subagrupan en productos
semiterminados y terminados, las obras se clasificardn en obras en curso y obras

terminadas, al ser existencias, estaran valoradas a precio de coste y no a precio de venta.

En el caso de las empresas inmobiliarias, se registraran en el subgrupo de existencias

30. Edificios adquiridos, aquellos que se espera vender sin necesidad de realizar
transformaciones esenciales, se realizara la correspondiente clasificacion por cuentas
distinguiendo entre: viviendas, de residencia, colectivos, industriales, recreativos y
culturales, utilizados para explotaciones agrarias y ganaderas, de uso terciario y

multipropiedad.

Si las obras, transformaciones o levantamientos las realiza la empresa desde un inicio,
estds se recogeran en la cuenta 33. Promociones en curso hasta que estén disponibles
para la venta. En ese momento se realizara el traspaso oportuno a la cuenta 35. Edificios

construidos.
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3.4 Grupo 4. Acreedores y deudores.

En relacion a los acreedores y deudores, el sector que mas diferencias destacables tiene
es el de la construccion, ya que la estructura y la nomenclatura de los epigrafes
correspondientes al plan sectorial de las promotoras inmobiliarias es muy similar al PGC
2007.

En el sector de la construccion, una de las caracteristicas mas relativas es la de la
subcontratacion, en este plan, se incorporan una serie de cuentas especificas para tratar
aquellos trabajos de construccion realizados por terceros, pero que forman parte del
proyecto al tratarse de actividades propias de la construccién. La cuenta 410.
Subcontratistas alberga todas las operaciones anteriormente indicadas, ademas existe
también una derivada para separar aquellos que tienen retenciones de garantia que, como
su propio nombre indica, es una retencion que se genera en forma de disminucién inicial

de la deuda, con la garantia de que la obra sea finalizada en los plazos correspondientes.

En este mismo sector, surge la creacion de una cuenta 4305°. Clientes por obra ejecutada
pendiente de certificar para recoger aquellos importes de obras que se han finalizado pero

que estan pendientes al final del ejercicio de su certificacion.

Anéalogamente existe una cuenta de pasivo 439. Clientes, obra certificada por anticipado
para esas obras que han sido certificadas al cliente, pero no ejecutadas.

El grupo 49 recoge todas aquellas provisiones propias del sector, debido a la gran

importancia de algunas de ellas se va a realizar una breve descripcion:

e 492. Provision por finalizacion de obra: Antes y durante la finalizacion de la obra

pueden surgir gastos variados como, por ejemplo, indemnizaciones por no cumplir
con los plazos previstos.

e 496. Provision por indemnizacion del personal: Como ya anticipabamos, una de

las caracteristicas mas esenciales del sector es la temporalidad, por lo que esta
cuenta tiene como fin, provisionar todos aquellos gastos e indemnizaciones que

surjan con el personal con motivo de finalizacién de la obra o proyecto. Por

5 En el plan sectorial corresponde a la codificacion 434 pero posteriormente con la llegada del
PGC 2007 ha sido reclasificada.
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ejemplo, el despido de los operarios que Unicamente hayan sido contratados para
un proyecto en concreto.

e 497. Indemnizacion por terminacién de obras: Una vez finalizada la obra,

comenzara un periodo de garantia en el que surgiran una serie de gastos que
deberan recogerse en esta cuenta, por ejemplo, gastos de retirada de obra, gastos

de liquidacion, etc.

En el caso de permanecer méas de un ejercicio en el balance, todas estas provisiones

deberan ser actualizadas al finalizar éste.

Tanto en el sector de la construccion como en el de las promotoras inmobiliarias, la

ubicuidad de los trabajos que se realizan exige gran multitud de desplazamientos, lo
que conlleva el pago de dietas, gasolina, alojamiento, etc. Es habitual el anticipo de dinero
por parte de la empresa a sus trabajadores, para que cubran todos estos gastos y a su vuelta
pedir la justificacion y contabilizar el gasto correspondiente, por esta razén, ha sido
necesaria la incorporacion de una cuenta que no recoge el PGC 2007: 464. Entregas para
gastos a justificar.

3.5 Grupo 5. Cuentas financieras.

El grupo 5, es posiblemente, el que menos modificaciones sufre, la incorporacion de las
UTEs requiere la incorporacion de una nueva cuenta financiera denominada 554. Cuentas
corrientes con Uniones Temporales de Empresas en la que se recogen todas las
transacciones dinerarias que la empresa tenga con una UTE de la que es miembro, por
ejemplo, las aportaciones, tanto la fundacional como las posteriores, las devoluciones de

aportaciones o los cobros y los pagos por prestacion de servicios mutuos.

3.6 Grupo 6. Compras y gastos.

El grupo 6 recoge aquellos consumos que realiza la empresa para su incorporacion a
existencias, tales como materias primas especificas en el caso de las empresas
constructoras o terrenos, solares y edificios en el caso de las empresas de promocion
inmobiliaria. También se incluyen en este grupo aquellos trabajos que, realizados por

subcontratistas, forman parte del proceso productivo que dara lugar a la cifra de negocios.
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En particular, en las empresas constructoras, se incorporan las cuentas (606) Trabajos
subcontratados y (607) Trabajos realizados por otras empresas, para hacer una
distincion, como se ha anticipado en el apartado 3.4., de aquellos trabajos derivados de la

subcontratacion.

En la cuenta (621) Arrendamientos se incluirdn aquellos arrendamientos de maquinaria
y vehiculos, no obstante, de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera (NIIF) y con su adaptacion en el Plan General de Contabilidad de 2007, si se
considera que se cumplen todos los requisitos para calificarse como “Arrendamiento
Financiero” ® debera contabilizarse como inmovilizado, asumiendo todos los riesgos y

beneficios inherentes de los bienes en cuestion.

Debido a la temporalidad del sector de la construccién, surge una nueva cuenta utilizada
para clasificar todos aquellos gastos por dafios y perjuicios ocasionados al cliente y que
surgen en el momento de finalizacién de la obra, como puede ser por ejemplo un retraso
en la entrega, estos importes se registraran en la cuenta (654) Indemnizaciones por fin de

obra.

En particular, en el caso de las empresas de promocion inmobiliaria, se introducen dos
cuentas especificas para este sector, en primer lugar, la cuenta (606) Certificaciones de
obray gastos de las promociones en curso, incluiran todos aquellos servicios que formen
parte de las promociones y se incorporen a su coste pero que no estén realizados por la
empresa si no por terceros. Por otro lado, como ya anticipdbamos en el apartado de
existencias, existe la posibilidad de realizar un traspaso de un inmovilizado para uso
propio a existencias como objetivo de disponer de él para su venta, para esta transaccion

se utilizara la cuenta (609) Transferencia de inmovilizado a existencias.

® Ver Norma de registro y valoracién N°. 8°. Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza
similar del Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el Plan General
de Contabilidad.
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3.7 Grupo 7. Ventas e ingresos.

En el caso de los ingresos de la entidad, la diferencia mas importante existente tanto en
las empresas constructoras como en las promotoras inmobiliarias es la valoracion de su

cifra de negocios.

En las empresas constructoras comprendera tanto las obras realizadas como las ventas de
estas obras o de existencias, asi como la venta de subproductos y residuos generados, por
ejemplo, por los materiales que sobran al terminar una obra o aquellos escombros que

quedan al realizar una demolicion.

Otra caracteristica propia es que utiliza la cuenta 706. Obra ejecutada pendiente de
certificar para valorar aquellas obras que estan ejecutadas pero que, por la razon que sea,
no se han certificado al cliente, no obstante, en el PGC 2007 esta cuenta se utiliza para
las “devoluciones por pronto pago”, por lo que seria recomendable sustituir esa
codificacion. Es importante recalcar que, si la obra esta ejecutada, pero no es seguro que

se vaya a facturar, debera valorarse como existencias.

En el caso de las empresas de promocién inmobiliaria figuraran en sus cifras de
negocios todas aquellas ventas de terrenos, solares y edificaciones realizadas durante el

ejercicio, es decir, aquellos ingresos producidos por la actividad propia de la empresa.

En ambos sectores, se utiliza la cuenta 705. Prestaciones de servicios para registrar
aquellos ingresos por servicios que son propios de la actividad, como, por ejemplo, el

caso de disefio de proyectos o de anteproyectos.

Sin embargo, los ingresos por prestacion de servicios a las UTEs no se valoraran como

cifra de negocios si no que figuraran en una cuenta especifica del subgrupo 75. Otros

gastos de gestién corriente.

Al igual que ocurria con el grupo 6, aparece una cuenta especifica para valorar aquellos
bienes que se encuentran disponibles para la venta, es decir en el apartado de existencias
pero que la empresa decide destinarlos a uso propio, esta cuenta es la (738) Existencias

incorporadas por la empresa a su inmovilizado.
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4. DIFERENCIAS EN LAS NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION.

4.1 Normas particulares del Inmovilizado Material.

Las normas de registro y valoracion del inmovilizado material son muy similares a las
expuestas en el epigrafe 2 del PGC 2007, sin embargo, debido a la gran importancia que
tiene el inmovilizado en los dos sectores a estudiar, vamos a realizar un resumen de éstas,

haciendo especial énfasis en aquellas que son distintas al PGC 2007.

La valoracion de todos los bienes incorporados en el Inmovilizado Material se realizara
en el momento inicial, por su precio de adquisicion, su coste de produccion, o en caso de
haber sido recibido a titulo gratuito, por su valor venal (valor que se obtendria en el
mercado por su venta). Este precio de adquisicion sera el importe de la factura
incrementado por todos los costes atribuibles al bien, de la misma forma que el coste de
produccidn albergara todos aquellos costes directamente imputables y la proporcion de

aquellos indirectos que se hayan consumido en el proceso de produccion.

Dentro de los costes imputables tanto al precio de adquisicion como al coste de

produccidn, destacamos los siguientes:

e Gastos adicionales antes de la puesta en condiciones de funcionamiento’ como
pueden ser los gastos de luz, agua, los derivados de la demolicion, los de seguros

y los de tasas e impuestos siempre que estos Gltimos no puedan ser recuperados

por la Agencia Tributaria.

e Gastos financieros, Unicamente cuando cumplan los siguientes requisitos: (i) que
provengan de financiacion ajena, (ii) que esa financiacion tenga como unico
objetivo la adquisicion del bien en concreto, (iii) que su devengo se produzca antes
de que el bien esté en condiciones de funcionamiento y (iv) que se informe de ello

en la memoria.

" Por “puesta en condiciones de funcionamiento” se entiende aquella fecha en la que el bien este disponible
para su uso. Si durante el proceso previo, se produjese una interrupcion de la obra o proyecto, se dejaria de
activar todos los costes descritos.
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En el caso de coste de produccion, se incluiran los gastos por mano de obra directa,
suministros y en determinados casos los gastos de investigacion y desarrollo que

se puedan imputar directamente.

Adicionalmente, ambos planes otorgan unas normas particulares sobre elementos de

inmovilizado material, en concreto:

Solares sin edificar: Se incluiran como mayor coste de estos solares todos los

costes atribuibles, como por ejemplo los de movimiento de tierras, obras de
saneamiento y drenaje, inspeccion, levantamiento de planos, etc., de la misma
forma que en el PGC 2007, se debera realizar una distincion entre le valor
correspondiente al terreno o solar y el valor correspondiente a edificios o
construcciones.

Construcciones: tanto si son utilizados para uso propio como si su fin es el

arrendamiento se incluirdn todos aquellos costes permanentes para las
construcciones, ademas de honorarios que puedan derivar del proyecto o tasas
inherentes.

Utensilios, herramientas, moldes, encofrados y plantillas: el tratamiento es muy

similar al del PGC 2007, si se utilizan para una obra o construccion aislada no se
podran incorporar en este apartado, ademas, deberan amortizarse en base a su vida
util o al periodo de proyecto si se destinan a uno en concreto.

Costes de renovacion y mejora: Si suponen un aumento de la capacidad o

productividad del bien o suponen un alargamiento de su vida util y siempre que
sean directamente atribuibles a un bien en concreto, podrén incorporarse al
inmovilizado como mayor valor del bien.

Maguinaria fuera del territorio espafiol (Sélo para empresas constructoras): Si la

maquinaria es utilizada Unicamente para dicha obra y no hay posibilidad de
retorno al territorio espafiol, se amortizara de acuerdo a la duracion del proyecto
0 proyectos a los que haya sido asignada.

Costes de indemnizacién a arrendatarios (S6lo para empresas inmobiliarias):

Aquellos costes por indemnizacion que supongan un aumento en la rentabilidad
futura del bien en concreto, podran incorporarse al inmovilizado como mayor

valor del bien.
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4.2 Normas particulares sobre existencias

Las existencias contendran, ademas de las construcciones, obras 0 proyectos
correspondientes, los trabajos auxiliares a éstos y en su caso, los gastos iniciales de
proyecto y anteproyecto que sean directamente imputable, éstos podran imputarse de
forma lineal de acuerdo a la duracién de la obra o de forma proporcional y en el caso de
que el proyecto finalmente no fuese adjudicado, los gastos de proyecto y anteproyecto

deberian llevarse a resultados.

En un primer momento, las existencias se valoraran por su precio de adquisicion o su
coste de produccion, de la misma forma que se valoraba el inmovilizado, incluyendo
también en este caso, aquellos gastos atribuibles hasta que dichas existencias se

encuentren en el almacén.

Se realizaran correcciones de valor siempre que el valor contable sea superior al valor
de mercado, por lo que se reconocerd un deterioro de existencias. Este deterioro no
afectara ni a las materias primas y otros consumibles que esperen ser vendidos por encima
de su coste ni, en su caso, a los bienes o servicios que hayan sido sujetos a un contrato de

venta, siempre que ese precio sea como minimo el valor contable del bien.
Existen ademas, normas particulares sobre:

e Trabajos auxiliares para la ejecucion de obras.

En el caso de que los trabajos estén destinados a Instalaciones se imputaran durante el
periodo de vida de la obra y la imputacién se realizara de forma lineal o proporcional
como se ha visto anteriormente, en el caso de que sean por gastos de retirada,
liquidacion de obras y otros, éstos se valoraran con la mejor estimacion posible

imputandose a las obras o instalaciones correspondientes.

e Bienes recibidos por cobros de créditos.

En relacion a los bienes recibidos por cobro de créditos, el ICAC emitié una consulta:
BOICAC N.° 75/2008, Consulta 5, sobre el tratamiento contable en el Plan General de
Contabilidad aprobado por Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, de un bien
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adquirido por el Cobro de créditos con clientes, cuando el bien previamente se habia

vendido al cliente y se habia reconocido el ingreso correspondiente.

En primer lugar, la consulta deja claro que el tratamiento de estos bienes no puede ser
similar al de las Permutas®, ya que en las Permutas el bien recibido e incorporado al
Inmovilizado Material se produce por el intercambio de otra partida del activo no
monetaria y en este caso, se produce por la compensacion de una partida de clientes (una

partida monetaria) por lo que no se puede asimilar a la Permuta.

Ademaés, también recuerda que segun el PGC 2007, las existencias, el inmovilizado
material y las inversiones inmobiliarias estan valoradas al coste, asi que, menciona la
norma de registro y valoracion 132 de ambos planes sectoriales (apartado 5b. en el caso
de las empresas constructoras y 5d. en el caso de las empresas inmobiliarias), para definir
la valoracion que estos planes sectoriales dan sobre los bienes adquiridos por el cobro de
créditos con clientes. En principio estos bienes seran valorados por el importe que figure
del saldo de clientes a compensar, incorporando a estos los gastos que se hayan
producido por la incorporacién de dicho bien, con la excepcion de que, en el caso de que

el precio de mercado fuese menor, se deberia valorar por éste.

Hace especial énfasis en esos elementos de inmovilizado que se hubieran vendido
previamente al cliente y que hubieran sido reintegrados en el activo como liquidacion
de la cuenta de clientes, ya que, en este caso, los elementos deberan expresar el valor
contable anterior a la enajenacion de éste, es decir, su precio de adquisicion o coste de

produccion previo a la venta.
4.3 Normas particulares sobre diferencias de cambio en moneda extranjera.

La norma de registro y valoracion N.°. 14° de ambos planes sectoriales, es la encargada
de dictar las particularidades sobre los movimientos realizados en moneda extranjera, su
tratamiento es muy similar al realizado por el PGC 2007 en la norma de registro y
valoracion N.° 11.

8 Norma de registro y valoracion 2° del PGC 2007.
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En los planes sectoriales, la informacion esta diferenciada y especificada en base a las

siguientes partidas:

e Inmovilizado Material e Inmaterial.
e EXxistencias

e Valores de Renta Variable.

e Tesoreria

e Valores de renta fija, créditos y débitos.

Todos los aspectos relacionados con estas partidas se pueden distinguir tal y como los

realiza la norma de registro y valoracion N.°. 11 del PGC 2007, entre partidas monetarias

Y no monetarias, utilizando para todas ellas en una valoracion inicial, el tipo de cambio

vigente en el momento de incorporacion del elemento al patrimonio. Unicamente para el
caso de las partidas monetarias, se realizara una revision anual al tipo de cambio de

cierre llevando los correspondientes ajustes como diferencia por tipo de cambio®.

Como caso particular, la variacion surgida por la revalorizacién a tipo de cambio de cierre
de las deudas correspondientes Unica y exclusivamente a la financiacion de un
inmovilizado material, que tengan una duracion superior a un afio y que a fecha de cierre
del ejercicio no esté en condiciones de funcionamiento, podran contabilizarse como
mayor o menor valor del bien, en ningun caso, el valor mencionado podra superar el

valor de mercado o el valor de reposicion.

Asimismo, es necesario recalcar en el caso del inmovilizado, que la amortizacion vy el
deterioro se realizaran respecto a su valoracion inicial, es decir, el coste de produccion
0 el precio de adquisicion valorados al tipo de cambio vigente en el momento de

adquisicion.

® Los planes sectoriales no tienen una codificacion distinta que la del PGC 2007 para las cuentas de
“Diferencias positivas/negativas de cambio”.
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4.4 En empresas constructoras, normas particulares sobre ventas e ingresos por

obra ejecutada y otros ingresos.

En la norma N°18 del plan sectorial de las empresas constructoras se hace referencia a

una serie de métodos a aplicar para la incorporacion de ingresos por obra ejecutada.

El método principal y el més utilizado es el “método del porcentaje de realizacion” que

sirve para valorar aquellas obras que han sido ejecutadas por encargo y con contrato,

segun esté método los ingresos se reconoceran en funcion del porcentaje que, al finalizar
el periodo contable, se haya realizado y se podran incorporar utilizando dos métodos
alternativos: (i) por unidades de obra ejecutadas o (ii) por porcentaje de ingresos totales
fijados en contrato y dependientes de los costes incurridos respecto a los costes totales
estimados, en este aspecto, prevalecera el criterio de uniformidad, lo que quiere decir que

una vez escogido un método ha de seguirse para la valoracion de todas las obras.

El plan sectorial citado, exige unas condiciones para la aplicacion de este método, si
alguna de ellas no se cumpliese seria necesario informar sobre ello en la memoria. En
primer lugar, han de tenerse los medios y el control necesarios para realizar estimaciones
fiables presupuestarias de todos los datos necesarios para su célculo (ingresos, costes,

etc.) y por otro lado, no deben existir riesgos inusuales o anormales.

Segun el plan sectorial citado con anterioridad sobre las empresas constructoras, en caso

de no cumplirse estas condiciones deberia utilizarse el “método del contrato cumplido”,

por el que se reconocen los ingresos una vez que la obra ya esta sustancialmente terminada
y su entrega al cliente ha sido satisfecha o aceptada, sin embargo, con la incorporacién
del PGC 2007, el ICAC emiti6 a través del BOICAC: “BOICAC 78/2009, Consulta 2,
sobre diversas cuestiones relacionadas con los contratos de construccion a partir de la
entrada en vigor del PGC 2007. En particular, sobre la vigencia del método del contrato
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cumplido” y el tratamiento contable de los denominados contratos “llave en mano

Esta consulta aclara que el PGC 2007 establece que, segun la norma de registro y
valoracion n°l14, los ingresos deben ser incorporados de acuerdo a la ejecucion del
proyecto, es decir a los gastos incorporados, por lo que carece de sentido la aplicacion
del metodo del contrato cumplido que aparece en el plan sectorial de las empresas

constructoras.
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4.5 En empresas inmobiliarias, normas sobre ventas y otros ingresos.

El plan sectorial de las empresas inmobiliarias exige que los ingresos por venta de
inmuebles se imputen en el ejercicio en que éstos estén en condiciones de entrega
material a los clientes, sin embargo, el problema esta en saber distinguir qué se entiende

por estar en “condiciones de entrega material”.

Inicialmente, la adaptacion sectorial establecia que, en el caso de inmuebles que
estuviesen en fase de construccidn, éstos se encontrasen en condiciones de entrega cuando
por lo menos el 80 por ciento de los costes se habian imputado, justificando que asi
estarian sustancialmente terminados, sin embargo, con la incorporacion nuevamente del
PGC 2007, el ICAC emitio la consulta: “BOICAC 74/2008, Consulta 8, sobre la
incorporacion del PGC 2007 a la norma de registro y valoracion N.° 18 contenida en la

adaptacion sectorial de las empresas inmobiliarias .

Segun esta consulta, la norma de registro sigue en vigencia, pero incorpora dos requisitos

mas:

1. Latransmision de los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad.
2. Que la promotora inmobiliaria no retenga el control ni la gestion corriente de los

bienes vendidos.

Por lo tanto, en la préactica la regla del 80 por ciento queda practicamente derogada, puesto
que, normalmente, los riegos y beneficios seran traspasados cuando la obra esté a

punto de finalizar o cuando se haya finalizado y entregado.

30



La contabilidad en las empresas constructoras y en las promotoras inmobiliarias. |
Miriam Modrego Rodriguez

5. LAS CUENTAS ANUALES.

Las cuentas anuales se elaboraran de acuerdo con todo lo indicado anteriormente, no
existiendo modelos propios en el plan sectorial ni mayores diferencias que la
incorporacion de aquellas partidas correspondientes a las Uniones Temporales de
Empresas (UTE).

En particular, en el apartado nimero 21 de la memoria titulado “Uniones Temporales

de Empresas” deberda indicar por cada UTE en la que se participa:

e El criterio de valoracion utilizado para cada UTE.

e El porcentaje de participacidn que se posee de cada union temporal.
Y de manera global:

e La cifra de negocios.
e Las obras nacionales y extranjeras.

e Laobra comprometida o contratada por la UTE.

Las demas diferencias han sido anteriormente explicadas en cada apartado contable o son

diferencias unicamente de codificacion de los apartados de la memoria.
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6. LA FISCALIDAD EN LAS EMPRESAS CONSTRUCTORAS E
INMOBILIARIAS.

6.1 El Impuesto sobre el Valor Afadido (IVA).

La legislacién vigente en materia del Impuesto sobre el Valor afiadido recae en la Ley
37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido, asi como en el
Real Decreto 1624/1992 de 29 de diciembre, que recoge el reglamento del IVA.
Debido a que es uno de los impuestos mas complejos, se van a mencionar unicamente los

aspectos méas importantes sobre éste.

En las empresas constructoras, uno de los aspectos mas importantes a tener en cuenta es
la definicion que realiza la Ley del IVA (Ley 37/1992) sobre el concepto de “Edificacion”

y sobre el concepto de “Entrega de bienes”.

El articulo 6 de la Ley del IVA (Ley 37/1992), define el concepto de edificacion como
aquellas ‘“‘construcciones unidas permanentemente al suelo o a otros inmuebles,
efectuados tanto sobre la superficie como en el subsuelo, que sean susceptibles de

utilizacion autonoma e independiente”.

Ademas, hace una clasificacion de manera mas especifica de lo que es y no es una
edificacion. En este ensayo, se ha considerado oportuno realizar una breve comparacion

mediante una tabla:

SI edificacion (art. 6 LIVA) NO edificacion (art. 6 LIVA)

Edificios (para vivienda o actividad econémica)

Obras de urbanizacion de terrenos.

Instalaciones industriales no habitables.

Construcciones accesorias de explotaciones agricolas.

Plataformas para exploraciéon y explotacion

hidrocarburos.

de

Maquinas, utensilios, demés inmuebles (Objetos de uso y

ornamentacion definidos en el art. 334 del Cadigo Civil).

Puertos, aeropuertos, mercados

Minas, carteras, pozos de petrdleo, etc.

Instalaciones de recreo y deportivas.

Caminos, lineas de ferrocarril, autopistas, tlneles, etc.

Instalaciones fijas de transporte por cable.

Tabla 3. Concepto de edificacion segun el articulo 6 de la Ley del IVA.
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En lo respectivo al Impuesto sobre el VValor Afadido (IVA), es importante distinguir si la
operacion que vamos a efectuar es una entrega de bienes o una prestacion de servicios,
ya que, tal y como vamos a ver mas adelante, esta diferencia determinard el momento de

devengo del impuesto.

El articulo 8 de la Ley del IVA (Ley 37/1992) es el encargado de realizar esta distincion,
realizando una explicacion especifica de las situaciones en las que se considera que la
actividad es una “Entrega de bienes”. El apartado segundo de este articulo dictamina
que se consideraran entrega de bienes las “Ejecuciones de obra que tengan por objeto la
construccién o rehabilitacion de una edificacion, cuando el empresario que ejecute la
obra aporte una parte de los materiales utilizados, siempre que el coste de estos exceda
del 40 por 100 de la base imponible”.

Una vez analizado lo que es una entrega de bienes en particular, para el sector de la
construccion vamos a hablar sobre el devengo del VA, por lo tanto, segun lo citado
anteriormente el I\VA se debera repercutir e ingresar en Hacienda en el momento que los
bienes entregados se pongan a disposicién del adquirente. En las ejecuciones de obra
con aportacion de materiales'® éste sera devengado en el momento en que dichos

materiales se pongan a disposicion del duefio de la obra.

Hay que sefialar, que en el caso de que el destinatario fuera una Administracion Publica,

en cualquier caso, el devengo se producira en el momento de firma del acta de recepcion.

En el sector de la construccion son habituales los anticipos, por lo que es necesario
sefialar, que si se cobra un anticipo el devengo por dicho anticipo se realiza en ese

momento y no en los anteriormente sefialados.

El articulo 84 de la Ley del IVA, expone los aspectos mas importantes sobre la
“Inversion del Sujeto Pasivo”. Por las caracteristicas del sector, es de especial interés
destacar los aspectos méas importantes ya que, en el afio 2012 sufrié una modificacion
expuesta en el apartado 1 del citado articulo, en la que expone que la Inversion del Sujeto
Pasivo se deberd aplicar: “Cuando se trate de ejecuciones de obra, con o sin aportacion

de materiales, (...) consecuencia de contratos directamente formalizados entre el

10 El caso de ejecucion de obra mencionado en el articulo 8 de la Ley del IVA (Ley 37/1992).
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promotor y el contratista que tengan por objeto la urbanizacion de terrenos o la

construccion o rehabilitacion de edificaciones.”

Las transacciones sujetas a Inversion de Sujeto Pasivo supondran que el emisor de la
factura no debe repercutir IVA, ya que serd el propio destinatario el que repercutiray
deducira IVA al mismo tiempo.

Dejando a un lado las empresas constructoras, en las empresas inmobiliarias, cuando el
IVA soportado no sea deducible (por ejemplo, por no existir IVA repercutido), éste
pasara a formar parte del precio de adquisicion de los bienes o servicios incorporados, en
el caso de trabajos realizados para el inmovilizado, el IVA soportado no deducible
formaré parte del coste de dichos bienes de igual forma.

En lo relacionado con las UTES analizadas en el apartado 2.5., hay que tener en cuenta
que, aunque no tengan personalidad juridica propia si que se les considera sujeto pasivo
del Impuesto sobre el Valor Afadido por lo que estara obligado a soportar y repercutir
IVA, asi como a presentar la autoliquidacion correspondiente trimestralmente o en el caso
de ser considerada de tamafio grande y estar sujeta al Sistema de Informacion Inmediata
(SII), de forma mensual, y deberan acogerse a todas las particularidades mencionadas en

este apartado.
6.2 El Impuesto sobre Sociedades (1S).

Como ya se sabe, el Impuesto sobre Sociedades es un tributo que grava la renta de las
personas juridicas (empresas, organizaciones o instituciones). La cuota correspondiente
vendra determinada por el resultado que entidad haya obtenido en su Cuenta de Pérdidas

y Ganancias.

Como se ha observado, este resultado se vera modificado si la empresa utiliza el PGC
2007 o la adaptacion correspondiente, puesto que tienen una imputacion de gastos
diferente. Por lo que, en el caso de que una entidad esté obligada a aplicar la adaptacion
sectorial y no lo haga, puede acarrear problemas con la Agencia Tributaria por la
aplicacion de un mal resultado y por lo tanto, el pago de una cuota del Impuesto de

Sociedades erronea y en el caso de que haya una inspeccion, correspondiente a los Ultimos
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5 afios, este error puede derivar en un recalculo del impuesto y por lo tanto, el pago de la

diferencia correspondiente incrementada por los recargos y sanciones correspondientes.

Las UTEs y los EPs no deberan realizar el ingreso correspondiente por el Impuesto de
Sociedades, sin embargo, si que realizaran los célculos siguiendo la normativa que se le
aplica al impuesto, ya que, de esta forma, seran los propios socios o la empresa matriz,
los que deberan ingresar la cuota correspondiente al impuesto en el pais donde radique su

domicilio social, evitando asi una doble imposicion.

6.3 Otros Impuestos.

El sector de la construccion y el sector de la promocion inmobiliaria, son dos de los
sectores con méas variedad de impuestos y tasas que seran abonados en una cuenta del
subgrupo 63 .Otros tributos, estos impuestos seran licencias de obra o, por ejemplo, el
Impuesto sobre los Bienes Inmuebles que, en el caso de las empresas inmobiliarias
deberan pagar anualmente por los inmuebles que tengan en posesion y que, normalmente

se usen para el arrendamiento.

De la misma forma que la UTE esta sujeta al Impuesto sobre el Valor Afadido (IVA),
también debera presentar autoliquidacion periddica por las retenciones practicadas a

empleados y profesionales, es decir, es también un sujeto pasivo del IRPF.
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7. CONCLUSIONES.

Al comenzar la memoria se supuso una clara diferencia entre el PGC 2007 y los planes
sectoriales a analizar, conociendo de una forma sencilla cuales eran las diferencias que
formarian parte del ensayo y que nos llevarian a observar de una manera mas clara las
distinciones més singulares en la elaboracion de las Cuentas Anuales de las entidades

pertenecientes a estos sectores.

Sin embargo, a lo largo del estudio se ha llegado a la conclusion de que, al estar el plan
sectorial redactado en comparativa con el Plan General de Contabilidad vigente en
aquellos afios, ha sido de especial dificultad la relacion de éste con la nueva
incorporacion del PGC 2007, siendo necesaria la ayuda de varias consultas emitidas por
el Boletin Oficial del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas (BOICAC).

Ante estos hechos, con un conocimiento previo del PGC 2007 y unas lecciones de
contabilidad béasicas, es especialmente dificil la interpretacion de estos criterios especiales

y saber cuando va a tener que utilizar unos u otros.

En consecuencia, se ha llegado a la idea de lo importante que es la actualizacién de estos
planes sectoriales para una interpretacion mas clara por parte de las empresas que
pertenecen al sector de la construccion y de la promocion inmobiliaria, para que, de esta
forma, las empresas puedan hacer un buen uso de éstos en la contabilidad diaria y asi,
conseguir gque en la elaboracion de las Cuentas Anuales, éstas muestren la imagen fiel y

puedan ser comparables con las de empresas pertenecientes a otros sectores.
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