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Sobre el tratamiento contable de la ejecucion de una garantia hipotecaria
constituida a favor de una sociedad dependiente.

Respuesta

Una sociedad dominante otorgd, con su patrimonio inmobiliario, una garantia a
favor de una sociedad dependiente frente a las deudas que ésta Uultima
mantenia con una entidad de crédito. Para ello, la sociedad dominante
constituyd, en escritura publica, una hipoteca inmobiliaria sobre una finca
urbana de su propiedad a favor de la entidad bancaria sefialada, con objeto de
responder de las citadas deudas.

En la actualidad la sociedad dependiente se encuentran en concurso de
acreedores y es muy probable que se produzca la ejecucion directa de la
hipoteca, lo cual implicara, la transmision directa por parte de la sociedad
dominante de la finca urbana a la entidad bancaria.

A la vista de esta descripcion se pregunta acerca del adecuado tratamiento
contable de los hechos en las cuentas anuales de la sociedad dominante.

La 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, en la Norma Cuarta. Baja en
cuentas, apartado 2.5. Baja en ejecucién de una garantia, y por la dacién en
pago o para pago de una deuda, dispone:

"1. Los bienes del inmovilizado cedidos en ejecucién de una garantia o la dacion
en pago o para pago de una deuda se daran de baja por su valor en libros,
circunstancia que originara la cancelacion total o parcial, segin proceda, del
correspondiente pasivo financiero y, en su caso, el reconocimiento de un
resultado.

2. A tal efecto, la diferencia entre el valor razonable del inmovilizado y su valor
en libros se calificara como un resultado de la explotacion, y la diferencia entre
el valor del pasivo que se cancela y el valor razonable del bien como un
resultado financiero.”

De lo anterior se infiere que la baja de un activo, en todo caso origina el
reconocimiento de un resultado por diferencia entre el valor razonable del
mismo y su valor en libros.

Aplicando por analogia este criterio al caso objeto de consulta cabria concluir
que cuando se produzca la ejecucion hipotecaria, la entidad consultante
contabilizara la baja del inmueble y reconocera un resultado por diferencia entre
el valor razonable de la contraprestacion recibida, en principio, equivalente al
importe del derecho de cobro frente a la sociedad dependiente, y el valor en
libros que se da de baja.
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Una vez registrado el activo financiero, la consultante analizard su posible
deterioro o pérdida por insolvencia firme en funcidon de la prelacién en el cobro
que resulte de la situacion concursal descrita en la consulta y, en su caso,
contabilizara un gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias.

De acuerdo con lo anterior, en el supuesto de que no se prevea recuperacion
alguna, el resultado neto de la operacion sera igual al valor en libros de la finca.
Si la pérdida se califica como definitiva y posteriormente se obtiene algun
importe de la sociedad dependiente, la consultante reconocerd un ingreso de
naturaleza excepcional.
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