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LA REPERCUSION DEL VALOR RAZONABLE DE LOS BIENES
INMUEBLES EN LA UTILIDAD DE LOS ESTADOS FINANCIEROS:
UNA NOTA DE INVESTIGACION

THE INCIDENCE OF THE FAIR VALUE OF REAL ESTATE IN THE USEFULNESS OF FINANCIAL
STATEMENTS: A RESEARCH NOTE

Andrés Navarro Galera, Universidad de Granada

Maria del Carmen Peréz Lépez, Universidad de Granada

RESUMEN

La eleccién en la reciente reforma contable espafiola del criterio de valor razonable en
lugar del coste histérico como base de valoracién para determinados activos ha generado
cierta controversia. Este trabajo estudia la posible incidencia de la adopcién del valor
razonable para el registro contable de los bienes inmuebles sobre la relevancia y la
fiabilidad de la informacién financiera. El estudio empirico estd basado en una encuesta
sobre las percepciones de 151 responsables de la contabilidad de empresas espafiolas del
sector de la construccién sobre la utilidad y fiabilidad de la informacién financiera basada
en el valor razonable. El andlisis de los resultados nos ha permitido concluir que, respecto
al coste histérico, los responsables de contabilidad perciben que el valor razonable de los
bienes inmuebles generaria estados financieros més dtiles para representar la imagen fiel
del patrimonio de la empresa. No obstante, los encuestados conciben la informacién
financiera bajo valor razonable como menos objetiva y verificable. Asimismo, hemos
comprobado que el tamafio de la empresa puede influir en la opinién de la repercusion del

valor razonable sobre la relevancia y fiabilidad de los estados financieros.
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ABSTRACT

The option in the recent Spanish regulation for fair value over historical cost, as the
preferred measurement basis for some assets, has raised some controversy. This paper
studies the effects on accounting information relevance and reliability of fair value
accounting for investment properties. The empirical study is based on a questionnaire-
based survey of the perceptions of 151 Spanish accountants in the building industry about
the usefulness and reliability of fair value accounting. The analysis of results allows us
concluding that accountants perceive that the usefulness of financial statements increases
when investment property is valued on a fair value basis, compared with a historical cost
basis. However, respondents conceive fair value accounting as less objective and
verifiable. We have also observed that firm size may influence the opinion of the impact of

fair value on the relevance and reliability of financial statements.

KEY WORDS: IFRS, Fair Value, conceptual framework, usefulness of financial

information
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INTRODUCCION

Las normas internacionales de contabilidad NIC16, NIC38 y NIC40 incorporan el valor
razonable (VR) como opcién de valoracién posterior de los activos. En cambio, la posicién
de la reciente regulacién espaiiola (Ley 16/2007 y Plan General de Contabilidad) consiste
en incorporar el uso del VR sélo para determinados activos financieros, manteniendo el
coste histérico para el inmovilizado material y para las inversiones inmobiliarias. La
incorporacién parcial del VR no estd exenta de debate y de dudas, como lo demuestra la
posibilidad que la Ley 16/2007 deja abierta para que, en un futuro, pueda establecerse
reglamentariamente la obligacién de registrar por el VR elementos patrimoniales distintos
de los instrumentos financieros, siempre que dichos elementos sean valorados con cardcter
tnico de acuerdo con este criterio en los Reglamentos de la Unién Europea. Por otro lado,
las empresas espafiolas que apliquen normas internacionales de informacién financiera

(NIIF) tendrdn que elegir entre VR y coste histérico para la valoracién posterior de bienes

inmuebles (NIC 16 y NIC 40).

En un contexto internacional de progresiva aplicacién de las NIIF (Cafiibano y Mora,
2000; Whittington, 2008) diferentes investigaciones han examinado la relevancia de la
informacién elaborada en aplicacién del VR. Segin Ball (2006), la apuesta del IASB y del
FASB por el VR responde al convencimiento de que su aplicacién resulta en una
informacién més relevante para los usuarios que la obtenida siguiendo el coste histérico.
Sin embargo, la investigacién no ha llegado a resultados concluyentes sobre la repercusion
de la adopcién del VR. Asi, mientras que Khurana y Kim (2003) y Nelson (1996) no
encontraron diferencias notables, los trabajos de Barth, Beaver y Landsman (1996),
Eccher, Ramesh y Thiagarajan (1996) y Carroll, Linsmeier y Petroni (2003) si encontraron
un mayor contenido en la informacién financiera elaborada siguiendo el VR. Otro conjunto
de trabajos (Barth, 1994; Bernard, Merton y Palepu, 1995; Petroni y Wahlen, 1995;
Gebhardt, Reichardt y Wittenbrink, 2004; Hodder, Hopkins y Wahlen 2006) coinciden en
sefalar la mayor relevancia para la toma de decisiones de informacién basada en el VR.

Si bien las investigaciones referidas en el parrafo anterior se han centrado en exclusiva en
la valoracién a VR de los activos financieros, la creciente aplicacién a nivel internacional
del VR en el tratamiento contable de distintos tipos de elementos patrimoniales (Garcia y
Zorio, 2002) ha dado lugar a trabajos centrados en la relevancia informativa de la
aplicacién del VR al caso concreto del inmovilizado material (Barth y Clinch, 1998;
Easton, Eddey y Harris, 1993; Aboody, Barth y Kasznik, 1999), concluyendo que esta

informacién tiene mayor contenido informativo.

Una cuestién que ha suscitado la aplicacién de las NIIF, no menos importante que la
relevancia informativa, es la volatilidad que el VR crea en los mercados financieros,
evidenciada en diversos estudios (Barth, Landsman y Wahlen, 1995; Yonetani y Katsuo,

1998; Hodder, Kohlbeck y Mcanally, 2002; Bloomfield, Nelson y Smith, 2006). Walton
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(2006) afirma que éste es un motivo para que las entidades financieras no apoyen la
aplicacién del VR, aunque dicho aspecto no estd totalmente confirmado por la reaccién
del precio de las acciones de las entidades financieras ante el anuncio de la emisién de

normas que incluyen el VR (Cornett, Rezaee y Tehranian, 1996; Lys, 1996).

Junto con la volatilidad, la segunda mayor objecién (Bies, 2005: 26) que se ha planteado
al uso del VR es la falta de fiabilidad de esta informacién, no basada en transacciones
reales (véase también Elad, 2004). Esta preocupacién ha conducido al FASB a publicar
el SFAS 157 Fair Value Measurements y al IASB a trabajar en la elaboracién de un
documento sobre la medicién del VR (FASB, 2008; Ronen, 2008; Whittington, 2008). En
opinién de Betts y Wines (2004: 64), cuando los mercados no son perfectos o son
incompletos, el concepto de VR se muestra ambiguo, resultando posible que en
situaciones individuales concurran varios valores razonables para un mismo elemento
(Barth y Landsman, 1995; Bradbury, 2000). Entonces, el VR puede ser dificil de auditar
(Herrmann, Saudagaran y Thomas, 2006; Nichols y Buerger, 2002) y su cuantificacién
requiere la aplicacién de normas complejas y la actuacién de profesionales externos de
tasacion (Dietrich, Harris y Muller, 2001), aspectos todos ellos que redundan en
informacién financiera de cuestionable exactitud, ademds de incrementar el coste de la

informacién.

En definitiva, pese a que el PGC ha optado por mantener el coste histérico para el
registro contable del inmovilizado material y de las inversiones inmobiliarias, la
aplicacién del VR a los bienes inmuebles no es una cuestién cerrada desde el punto de
vista de la regulacién, mds adin considerando que préximamente el ICAC habrd de
redactar resoluciones y adaptaciones sectoriales, como las aplicables a las empresas
constructoras e inmobiliarias. Esta nota de investigacién tiene el propésito de aportar
nueva evidencia al estudio de la aplicacién del VR a través de la investigacién de las
percepciones de elaboradores y usuarios sobre la capacidad del VR para mejorar la
relevancia y la fiabilidad de la informacién financiera, asi como de la viabilidad de
aplicacién de este criterio, El interés de este trabajo se circunscribe a la aplicacién del
VR a la valoracién contable de bienes inmuebles, aspecto que no sélo es objeto de
controversia entre los diferentes investigadores, sino de una regulacién diferenciada a
distintos niveles.

A tal fin, el andlisis empirico se ha desarrollado a través de una encuesta de opinién,
descrita en el apartado siguiente, dirigida a los responsables del drea econémico-
financiera de empresas del sector de la construccién. Los resultados obtenidos a partir de
dicha encuesta se presentan en el apartado tercero. Finalmente, el apartado cuarto

presenta las conclusiones.
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ESTUDIO EMPIRICO

Con el propésito de analizar el efecto de la aplicacién del VR a la valoracién contable de
bienes inmuebles sobre la relevancia, fiabilidad y viabilidad de la informacién financiera,
hemos realizado una encuesta a los responsables de la contabilidad de una muestra de
empresas del sector de la construccion.

La eleccion del sector de la construcecion estd justificada por la importancia de los bienes
inmuebles en este sector. La poblacién objeto de estudio estd formada por aquellas
empresas dedicadas a la Actividad 501 (Edificacién y obra civil), cuya informacién ha sido
extraida de la base de datos SABI (Sistema de An4lisis de Balances Ibéricos). Con el fin
de favorecer la homogeneidad de la muestra y obtener informacién sobre la percepcién de

profesionales con mayor experiencia, optamos por excluir de la muestra aquellas empresas

TABLA 1.- FICHA TECNICA DE LA ENCUESTA

Para muestreo aleatorio simple

Nivel de confianza 95%
Error admitido para la estimacién Previsto 4%
de proporciones Final 2%
Para P=0Q=0,5 1941 (Finita)
Poblacién
_ Previsto 500
Tamarfio de la muestra Final 151
Trabajo de campo 1-09-06 a 31-05-07
Tipo de entrevista Encuesta telefénica, correo electrénico y fax

con un nimero de trabajadores inferior a 50. El nimero total de empresas incluidas en la
muestra ascendié a 151, como puede observarse en la tabla 1.

Debido a la notable diversidad en el tamafio de las empresas de la muestra, se procedié
a dividirla en dos grupos, exigiendo los dos criterios fijados en el Real Decreto
1515/2007 sobre cifra de activo y cifra de negocios para la catalogacién de PYMES: 1)
La cifra total de activos debe ser inferior a 2.850.000 €, 2) el importe neto de la cifra de
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negocios no debe superar 5.700.000 €. La tabla 2 refleja las caracteristicas de la
estratificacién de la muestra de empresas.

TABLA 2.- CARACTERISTICAS DE LA MUESTRA Y DE LAS DOS POBLACIONES (DATOS MEDIOS)

Nimero Volumen Numero

de empresas Activo de negocios de trabajadores
Empresas pequefias 62 1.971.000 € 3.179.000 € 65
Empresas grandes 39 46.498.000 € 61.998.000 € 405
Total de empresas 151 24.234.500 €  32.588.500 € 235

La estratificacién en dos grupos de empresas permite observar las diferencias entre ambos
segmentos de la muestra acerca de las respuestas a las cuestiones planteadas en el
cuestionario. A tal fin, emplearemos un andlisis de significacién de diferencias al nivel del
5%, realizando la prueba T de muestras relacionadas, conjuntamente con la prueba de los
rangos con signo de Wilcoxom, ante la ausencia de evidencia sobre la normalidad de la
muestra seleccionada (Rohatgi, 1976; Lehmann y Romano, 2005; Hollander y Wolfe,
1999; Gibbons y Chakraborti, 2003).

La eleccion de administrar el cuestionario a los responsables de contabilidad se justifica
en su mayor conocimiento sobre la repercusién de un cambio de criterios contables en la
satisfaccion de las necesidades informativas de los usuarios, asi como de la problemética
que genera la elaboracién de tal informacién. Estos profesionales del sector de la
construccién conocen en profundidad la gestién de los bienes inmuebles y retinen la doble
faceta de elaboradores y usuarios de la informacién financiera. Respecto a la faceta de
usuarios, responde a las funciones que realizan habitualmente para: justificar la solvencia
de la empresa ante entidades financieras, acreditar la capacidad de pago ante proveedores
actuales y potenciales, colaborar en la elaboracién de declaraciones fiscales, y asesorar a
los 6rganos de decisién de la empresa en la toma de decisiones estratégicas relativas a la
fijaciéon de precios, expansién/reducciéon del tamaino de la empresa y penetracién en

nuevos mercados, entre otras.

Si bien serfa interesante recabar la opinién de otros destinatarios de las cuentas anuales,
éstos emplean el contenido informativo de los mismos para fines especificos, como
analizar la solvencia, valorar la capacidad de pago, practicar pruebas de auditorfa, evaluar

el rendimiento financiero o realizar comprobaciones fiscales. En cambio, los responsables
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de la contabilidad tienen experiencia de trabajo conjunto con otros destinatarios de las
cuentas anuales, pues han de colaborar con los auditores en la realizacién de las pruebas
de auditorfa, juegan un papel fundamental en acreditar ante las entidades financieras que
el andlisis de las cuentas anuales revela solvencia, y deben justificar ante los proveedores
la capacidad de pago para acordar fechas de vencimiento, entre otras funciones.

Desarrollo y administracion del cuestionario

Dada la naturaleza de la investigacién, ésta no puede comprobar empiricamente si los
estados financieros basados en VR -que no son preparados en la actualidad por las
empresas donde prestan servicios los profesionales encuestados-, mejoran o no en la
practica la utilidad de los estados financieros elaborados segiin el coste histérico. Nuestro
propésito es analizar la percepcién de tales profesionales sobre la relevancia, fiabilidad y
viabilidad de la informacién financiera obtenida a partir de la aplicacién del VR, en
sustitucién del coste histérico, para el registro contable de los bienes inmuebles. Por otro
lado, este trabajo también indagard en la posibilidad de que estas percepciones puedan
depender del tamafio de la empresa donde trabajan los profesionales encuestados. De este
modo, el cuestionario que se ha administrado, basada en Navarro y Rodriguez (2004,
2007) e ICAC (2002), se estructura en tres bloques (ver tabla 3).

La primera parte del cuestionario, formada por seis items, examina la percepcién acerca
del impacto del VR en la utilidad de los estados financieros para la toma de decisiones.
Estos items incluyen otras caracteristicas de la informacién contable como la
comprensibilidad, la comparabilidad y la oportunidad. Si bien el PGC incluye la
comparabilidad y la claridad como cualidades de la informacién financiera, hemos optado
por incluir estos ftems dentro del bloque del cuestionario dedicado a la relevancia,
considerando los siguientes argumentos.

En primer lugar, siguiendo a Llewellyn y Northcott (2005) y la IFAC (1993), la
comparabilidad es una cualidad que contribuye a cumplir el requisito de relevancia.
Asimismo, como han revelado Navarro y Rodriguez (2007) en una investigacién empirica
realizada en 47 paises, la utilidad real de los estados financieros para sus destinatarios
exige que el contenido informativo de los mismos sea facilmente interpretable, lo que
justifica que hayamos considerado la comprensibilidad como un pilar fundamental de la
relevancia. Por su parte, también se puede argumentar que la oportunidad también es un
elemento clave de la relevancia, ya que los retrasos en la elaboracién y divulgacién de los
estados financieros pueden hacer que éstos pierdan su utilidad.

En segundo lugar, los principales marcos conceptuales han considerado
tradicionalmente la comprensibilidad (IASB, 1989; AECA, 1999), la comparabilidad
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(FASB, 1980; 2008) y la oportunidad (FASB, 1980; 2008) como caracteristicas

vinculadas a la relevancia.

La segunda parte del cuestionario indaga la percepcién acerca de la fiabilidad en las
mediciones del VR. Siguiendo a Hiusler (2004), Betts y Wines (2004) y Elad (2004)
hemos identificado tres problemas relacionados con la fiabilidad del VR, incluyéndose
como items 7 a 9: problemas de verificabilidad, objetividad y auditabilidad. De igual
forma, considerando algunas propuestas realizadas por las NIIF para solventar tales
problemas se han incluido los ftems 10 y 11. Adem4s, la International Standard on
Auditing n° 540 (IFAC, 2008) establece que el auditor debe comprobar la razonabilidad
de las hipétesis de partida usadas en las estimaciones contables, por lo que la informacién
en la Memoria sobre las presunciones adoptadas para cuantificar el VR podria jugar un
papel relevante en la fiabilidad de la informacién financiera basada en ese criterio
valorativo.

La tercera parte del cuestionario estudia la percepcién acerca de la viabilidad de la
aplicacién del VR al registro contable de bienes inmuebles. Siguiendo a Barth y
Landsman (1995), Bradbury (2000), Khurana y Kim (2003) y Herrmann, Saudagaran y
Thomas (2006), hemos incluido dos ftems que persiguen estudiar si las estimaciones del
VR son econémicamente factibles (items 12 y 16) y tres {tems (13-15) que tienen por
objeto comprobar la aplicabilidad de algunas propuestas y métodos sugeridos por las NIIF
para cuantificar el VR de los activos.

Respecto a las respuestas esperadas para estos tres bloques, a la luz de los trabajos
previos, cabe pensar que los encuestados conciban el VR como un método de valoracién
capaz de proporcionar informacién financiera més relevante, aunque, en la medida en que
no existan métodos de estimacién generalmente aceptados, quizds las cualidades de
comparabilidad y comprensibilidad se vean perjudicadas por el uso de este criterio
valorativo. También es posible que los problemas de fiabilidad que la investigacién imputa
al VR sean también admitidos por los encuestados, al mismo tiempo que,
presumiblemente, se reconozca que la inclusién de informacién en la Memoria podria
subsanar, al menos parcialmente, tales inconvenientes. Finalmente, es posible que los
factores negativos del VR sean el coste derivado de las estimaciones de valor y la
inaccesibilidad de métodos de valoracién generalmente aceptados, mientras que la
necesidad de contratar servicios profesionales de tasacién dependeria de las

circunstancias particulares de cada tipo de empresa.
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TABLA 3.- ITEMS DEL CUESTIONARIO

149

Destinados
a Uso Propio

Destinados
a Inversién

2

3

4

213 |4

Relevancia

1. EI valor razonable es mds relevante que el coste histérico para
evaluar la solvencia

2. El valor razonable es mds relevante que el coste histérico para
representar la imagen fiel del patrimonio

3. El valor razonable es un criterio mds adecuado que el coste
histérico para mejorar la comprensibilidad de los estados
financieros

4. El valor razonable es un criterio mds adecuado que el coste
histérico para mejorar la comparabilidad de los estados financieros
de diferentes empresas

5. El valor razonable es un criterio mds adecuado que el coste
histérico para mejorar la comparabilidad de los estados financieros
de una misma empresa a lo largo del tiempo

6. El valor razonable permitiria mejorar la oportunidad en la
elaboracién de los estados financieros respecto a los elaborados
sobre la base del coste histérico

Fiabilidad

7. El valor razonable es un método de valoracién mas fécil de
verificar que el coste histérico

8. El valor razonable permite valorar los activos con mds
objetividad que el coste histérico

9. Para los trabajos de auditorfa financiera, el valor razonable es un
criterio mds favorable que el coste histérico

10. La inclusién en la Memoria de los métodos e hipétesis usados
en la cuantificacién del valor razonable permitiria mejorar su
objetividad

11. La inclusién en la Memoria de los métodos e hipétesis usados
en la cuantificacién del valor razonable permitirfa mejorar su

verificabilidad

Viabilidad

12. La cuantificacién del valor razonable de modo continuado en el
tiempo representarfa un coste asumible por la empresa

13. Si la empresa decidera aplicar el valor razonable de modo
continuado en el tiempo, los importes podrian estimarse por sus
propios empleados

14. Si la empresa decidiera aplicar el valor razonable de modo
continuado en el tiempo, resultarfa necesario requerir los servicios
de profesionales de tasacion

15. Actualmente, la cuantificacién del valor razonable puede
realizarse con métodos de suficiente credibilidad y generalmente
aceptados

16. Para los trabajos de auditorfa financiera, el uso del valor
razonable implicarfa un mayor coste que el coste histérico
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Las respuestas a las proposiciones fueron medidas a través de una escala tipo Likert de cinco
puntos, variando desde 1 (total desacuerdo) a 5 (total acuerdo). Tal como figura en el texto del
cuestionario remitido a los encuestados, la totalidad de items estdn referidos a la aplicacién
del VR en el registro contable de los bienes inmuebles para la elaboracién de los estados
financieros, en detrimento del coste histérico como criterio de valoracién obligatorio. Aunque
la escala tipo Likert presenta limitaciones -como la ausencia de relacién de continuidad entre
valores y las diferentes distancias que pueden existir entre los mismos-, hemos optado por su
uso porque permite tratar adecuadamente la multidimensionalidad de las variables (Naranjo,
2006), sin perjuicio de que hemos de interpretar las medias obtenidas considerando las
medidas de dispersién y la agrupacién de items.

Por otra parte, dado que en la préctica las empresas pueden destinar los bienes inmuebles
tanto a su uso en el proceso productivo como a inversién, es posible que el destino
asignado por cada empresa a este tipo de activos pueda influir en la opinién de los
encuestados. Por ese motivo, solicitamos la opinién de los encuestados considerando
ambas posibilidades. Pensamos que esta distincion es interesante para los fines de nuestra
investigacién porque la capacidad real de una empresa para enajenar un activo, y emplear
los fondos en atender compromisos de pago, no debe ser la misma para los activos afectos
al proceso productivo que para aquellos otros que no lo estén y se posean para obtener
rentas o plusvalias.

En el propio texto del cuestionario, el VR fue definido como el “importe por el que podria
intercambiarse (venderse o comprarse) un bien inmueble en una operacién a realizar entre
dos partes interesadas y bien informadas sobre las caracteristicas del mismo, que actdan
libremente y con independencia mutua”. Aunque la definicién del VR no estd cerrada
(TASB, 2007; Fuglister y Bloom, 2008; Miller y Bahnson, 2007), la definicién utilizada
estd basada en el marco conceptual del PGC asi como en la NIC 16 y en la NIC 40.

Asimismo, al objeto de que el texto de cada ftem fuera claramente comprensible por los
encuestados, evitando al mdximo ambigiiedades e imprecisiones, también incluimos en la
encuesta una serie de explicaciones y definiciones para concretar el significado de cada
proposicién, ademds de usar el correo electrénico y las conversaciones telefénicas como
medios para resolver las posibles dudas. Asi, por ejemplo, en relacién al item 7, se afiadié
que “més fécil de verificar” significa que resulta mds operativo, accesible y rdpido
conseguir soportes documentales para acreditar los valores asignados a los activos. En
relacién al item 9, el texto aclaraba que la expresién “criterio més favorable para la
auditorfa financiera” quiere decir que el VR puede facilitar la puesta en préctica de las
pruebas de auditorfa -tanto en tiempo como en esfuerzo-, en concreto aquellas dirigidas a
comprobar la veracidad y precisién de los valores contables asignados a los activos en los

estados financieros.

Paralelamente, considerando los marcos conceptuales citados anteriormente (FASB, IASB,
AECA, IFAC), se incluyeron las definiciones de los principales términos usados, tales
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como “objetividad” -identificada con la posibilidad de cuantificar el VR mediante
procedimientos y técnicas que impidan al mdximo la introduccién de criterios subjetivos,
de forma que diferentes personas, usando similares fuentes de informacién, puedan llegar
a estimaciones de valor sin diferencias significativas- y “verificabilidad”, entendida como
la posibilidad de someter a control y revisién las estimaciones de valor, es decir, que
resulte factible constatar la correspondencia entre los valores asignados y el resultado de
comprobaciones sobre la forma de cdlculo de los mismos.

Sobre este particular, el texto del cuestionario también aclara que la expresién
“profesionales de tasacion” se referia a “tasadores cualificados”, quienes, siguiendo las
normas internacionales de tasacién (IVSC, 2003), deben identificarse con los encargados
de preparar y supervisar las valoraciones para su inclusién en los estados financieros,
cumpliendo una serie de requisitos, tales como contar con un titulo adecuado, tener
suficiente conocimiento local y experiencia, cumplir con las exigencias legales

relacionadas con el encargo y tener la cobertura de un seguro de responsabilidad civil.

RESULTADOS OBTENIDOS

La tabla 4 presenta los principales estadisticos descriptivos relativos a los items incluidos
en el cuestionario, asi como el andlisis de las diferencias entre las respuestas recibidas
para las dos calificaciones de los bienes inmuebles: inmovilizado e inversién. Los
resultados obtenidos sefialan que no existen diferencias significativas (p<0,05) entre las
respuestas a inmovilizado y bienes inmuebles de inversién. De este modo, el andlisis
posterior no efectia ninguna distincién entre ambos grupos de respuestas.

Segtin los encuestados, en comparacién con el coste histérico, el VR es mds ttil para
representar la imagen fiel del patrimonio (item 2, 3.95 y 3.65), asi como para mejorar la
oportunidad de los estados financieros (item 6, 3.63 en ambos casos), si bien para esta
dltima pregunta, la variedad de opiniones es mayor (desviacién tipica de 0.98) que para el
item 2 (0.68 y 0.78). En relacién a la relevancia de la informacién financiera basada en el
VR para evaluar la solvencia, las opiniones no son tan favorables al uso de este método
(item 1, 3.48 y 3.52), situdndose a un nivel similar las opiniones sobre su capacidad para
mejorar la comparabilidad de los estados financieros de diferentes empresas (item 4, 3.40
en ambos casos). Ademds, las respuestas sobre la solvencia y la imagen fiel (item 1 y 2)
son bastante més uniformes (0.71, 0.68, 0.68, 0.78) que las contestaciones a los ftems de
comprensibilidad y de comparabilidad (items 3, 4 y 5).

Con unas valoraciones sensiblemente inferiores a las anteriores, los encuestados no
reconocen claramente el VR como un método que permita elaborar estados financieros mds
comprensibles y mds comparables en el tiempo (items 3 y 5), lo que resulta congruente con
algunos inconvenientes que, en relacién a la fiabilidad y la viabilidad, los encuestados
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imputan al VR, tales como problemas de objetividad (item 8, 1.93 en ambos casos) y la
posible inexistencia de métodos de estimacién generalmente aceptados (item 15, 2.72 y 2.74).

No hay una opinién mayoritaria respecto a la existencia de métodos de estimacién
generalmente aceptados (ftem 15, 2.72 y 2.74) ni tampoco acerca de que el coste de las
estimaciones del VR pueda ser asumido por las empresas (item 12, 2.42 en ambos casos).
Puede observarse, en cambio, un mayor acuerdo en reconocer que el uso del VR
conllevarfa un encarecimiento de las auditorfas financieras (ftem 16, 3.72 y 3.70). Existe,
también, un amplio acuerdo en admitir la imposibilidad de estimar el VR por el personal
de las empresa (item 13, 1.93 y 1.94) y, l6gicamente, en asumir la necesidad de contratar
servicios externos de tasacién (ftem 14, 3.96 y 3.95). No obstante, este tercer bloque
presenta una mayor disparidad de opiniones que los dos bloques anteriores, sobre todo en
las respuestas relacionadas con la posibilidad de estimar el VR por personal propio (item
13), con los servicios de tasacién (ftem 14) y con el coste de las estimaciones (ftem 12).
Teniendo en cuenta la estratificacién en dos grupos de empresas, la tabla 5 muestra los
estadisticos descriptivos relativos a los ftems incluidos en el cuestionario (referidos a
cuando los bienes inmuebles son calificados como inmovilizado material) distinguiendo y
analizando la diferencia entre los dos estratos de empresas: pequefias y grandes.
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TABLA 4.- ESTADISTICOS DESCRIPTIVOS Y ANALISIS DE DIFERENCIAS

DE LOS RESULTADOS GLOBALES DEL CUESTIONARIO (N=151)

153

. . . . Diferencias
ITEM Minimo ~ Méximo Media Desv. tipica .
Prueba T Wilcoxom
1 Inmovilizado 2 5 3,48 0,71 0.319 0317
Inversion 2 5 3,52 0,68
9 Inmovilizado 3 5 3,95 0,68 0.058 0.056
Inversién 2 5 3,65 0,78
o - o -
_g 3 Inmovilizado 2 5 3,30 0,89 0.166 0.166
= Inversién 2 5 3,33 0,88
-
2 o -
= 4 Inmovilizado 1 5 3,40 1,15 « 1
= Inversion 1 5 3,40 L15
5 Inmovilizado 1 5 3,26 1,20 0.158 0.157
Inversién 1 5 3,33 1,13
6 Inmovilizado 2 5 3,63 0,98 w 1
Inversién 2 5 3,63 0,98
7 Inmovilizado 1 4 1,78 0,94 0.319 0317
Inversion 1 4 1,79 0,94
3 Inmovilizado 1 5 1,93 1,08 " 1
= Inversién 1 5 1,93 1,08
3
E 9 Inmovilizado 1 4 1,83 0,87 w 1
- Inversién 1 4 1.83 0.87
= -
10 Inmovilizado 2 5 4,08 0,82 « 1
Inversion 2 5 4,08 0,82
1 Inmovilizado 2 5 4,17 0,67 " 1
Inversién 2 5 4,17 0,67
1 =4
12 Inmovilizado 1 5 2,42 1,11 w 1
Inversién 1 5 2,42 1,11
13 Inmovilizado 1 5 1,93 1,20 0.158 0.157
-~ Inversion 1 5 1,94 1,20
S
= o
E 14 Inmovilizado 1 5 3,96 1,19 0.158 0.157
= Inversién 1 5 3,95 1,19
> 1 =4
15 Inmovilizado 1 5 2,72 0,84 0.158 0157
Inversién 1 5 2,74 0,82
16 Inmovilizado 1 5 3,72 0,74 0.158 0.157
Inversion 1 5 3,70 0,73

* No se puede calcular la significacién de la diferencia porque el error tipico de la diferencia es 0
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TABLA 4.- ESTADISTICOS DESCRIPTIVOS Y ANALISIS DE DIFERENCIAS DE LOS RESULTADOS PARA
BIENES INMUEBLES DE INMOVILIZADO EN EMPRESAS PEQUENAS (N=62) Y GRANDES (N=89)

. . . . Diferencias
ITEM Minimo ~ Méximo Media Desv. tipica .
Prueba T Wilcoxom
1 Pequetias 2 5 3,21 0,66 0.000 0.001
Grandes 2 5 3,66 0,69
9 Pequetias 3 5 3,69 0,64 0.000 0.000
Grandes 3 5 4,12 0,65
_g 3 Pequerias 2 4 2,90 0,74 0.000 0.000
g Grandes 2 5 3,57 0,89
-
2 -
<| 4 Pequetias 1 4 2,89 1,09 0.000 0.001
&= Grandes 1 5 3,76 1,06
5 Pequetias 1 4 2,56 0,97 0.000 0.000
Grandes 1 5 3,74 1,10
= < = 2 1=
6 Pequenas 2 5 3,15 0,90 0.000 0.000
Grandes 2 5 3,97 0,90
7 Pequetias 1 4 1,39 0,73 0.000 0.000
Grandes 1 4 2,06 0,97
3 Pequetias 1 5 1,35 0,85 0.000 0.000
- Grandes 1 5 2,33 1,04
3
=} = < =
=l Pequerias 1 3 1,55 0,64 0.001 0.002
= Grandes 1 4 2,02 0,95
= -
10 Pequetias 2 5 3,87 0,80 0.038 0.042
Grandes 2 5 4,22 0,81
1 Pequetias 2 5 3,94 0,65 0.004 0.006
Grandes 2 5 4,33 0,64
12 Pequerias 1 4 1,90 0,76 0.000 0.000
Grandes 1 5 2,78 1,18
13 Pequetias 1 2 1,24 0,43 0.000 0.000
- Grandes 1 5 2,40 1,33
=
= - . -
E 14 Pequetias 3 5 4,58 0,56 0.000 0.000
| Grandes 1 5 3,53 1,32
- -
15 Pequerias 1 4 2,27 0,61 0.000 0.000
Grandes 1 5 3,03 0,85
16 Pequetias 1 5 3,55 0,94 0.040 0.043
Grandes 3 5 3,83 0,55
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En las respuestas a los ftems referidos a la relevancia la tabla 5 muestra que las empresas
pequeiias valoran consistentemente menos la relevancia derivada de la aplicacién del VR. De
este modo, los encuestados de las empresas pequefias no reconocen claramente que el VR en
comparacién con el coste histérico, sea un criterio mds relevante para representar la imagen
fiel del patrimonio (item 2, 3.69), situdndose a un nivel inferior las opiniones sobre su
relevancia para evaluar la solvencia (item 1, 3.21) y para mejorar la oportunidad de los estados
financieros (item 6, 3.15). A lo anterior cabe afiadir un cierto desacuerdo sobre la mejora que
la aplicacién del VR, en lugar del coste histérico, podria implicar sobre comprensibilidad y la
comparabilidad de la informacién financiera (items 3, 4 y 5 con puntuaciones medias de 2.90,
2.89 y 2.56, respectivamente). Por el contrario, los encuestados de empresas grandes asignan
a todas las cuestiones valoraciones mayores que las empresas pequefias.

Finalmente, indicar que para este primer bloque las cuestiones relacionadas con la
comparabilidad de la informacién financiera (items 4 y 5) son las que muestran una mayor
variedad de opiniones.

En cuanto a la fiabilidad, aunque los encuestados de empresas pequefias parecen estar
significativamente mds inclinados a reconocer problemas de fiabilidad en la aplicacién del
VR, ambos estratos coinciden en considerar que el VR, en comparacién con el coste
histérico, no es un método mds fécil de verificar (item 7), es menos objetivo (item 8) y es
menos favorable para los trabajos de auditorfa financiera (item 9). Ademds, ambos grupos
de empresas se muestran de acuerdo con que la objetividad y verificabilidad del VR
podria mejorarse si se incorporase informacién en la Memoria de los métodos e hipétesis
usadas en su cuantificacién (ftems 10 y 11), si bien los encuestados de empresas
pequefias, de forma consistente con los resultados anteriores, se vuelven a mostrar
significativamente més escépticos sobre la utilidad de esta informacién.

En relacién a la viabilidad del VR, los encuestados de empresas pequefias otorgan
puntuaciones medias significativamente inferiores a los de las empresas grandes, excepto
para el ftem 14 donde son superiores.

En las empresas pequefias se considera que, de aplicarse el VR de modo continuado en el
tiempo, tendrian que recurrir a los servicios de profesionales de tasacién (item 14, 4.58),
ya que sus empleados no podrian estimarlo (item 13, 1.24). Dicha situacién, podria incidir
en que la aplicacién continuada del VR suponga un coste no asumible por la empresa
(ittem 12, 1.90). Las empresas grandes, a diferencia de las pequefias, muestran una opinién
mds contraria a la necesidad de recurrir a servicios profesionales de tasacién para aplicar
el VR de modo continuado en el tiempo (item 14, 3.53) aunque parecen no tener muy claro
la capacidad de su personal para hacerlo (item 13, 2.40). No obstante, mientras que en las
empresas grandes estas cuestiones (ftems 13 y 14) son las que presentan mayor variedad
en las respuestas (1.33 y 1.32), en las empresas pequefias son las que muestran unas
opiniones més uniformes (0.43 y 0.56).
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Asimismo, ambos grupos de empresas coinciden en considerar que la utilizacién del VR
supone un mayor coste para las auditorfas financieras (item 16) y, aunque con
puntuaciones inferiores, no reconocen claramente que la cuantificacién del VR pueda

realizarse con métodos de suficiente credibilidad y generalmente aceptados (item 15).

Sefalar finalmente que todos los tests de diferencias muestran un contraste significativo
al nivel del 5% entre las respuestas del subgrupo de empresas pequefias y el grupo de
empresas grandes.

4/CONCLUSIONES

A nivel internacional, la adopcién del VR y su repercusién sobre la utilidad de la
informacién financiera no son cuestiones cerradas sino sujetas a un abierto y vigente
debate. Asi, al menos, se desprende no solo del creciente volumen de investigacién, sino
también de las iniciativas emprendidas por organismos normalizadores, como el IASB, el
FASB y la IFAC, que vienen emitiendo pronunciamientos dirigidos a aumentar la calidad
de la informacién financiera basada en el VR y a mejorar la fiabilidad de dicho criterio
valorativo.

Este trabajo ha pretendido contribuir a esta discusion, realizando una encuesta de opinién
a responsables de contabilidad en empresas del sector de la construccién, obteniendo
conclusiones interesantes y oportunas para el momento actual, sobre todo porque el
modelo valorativo del PGC no es el mismo que el del IASB, lo que podria ser una cuestién
a considerar en la futura emisién de adaptaciones sectoriales para este sector.

Los resultados del estudio sugieren que si el VR sustituyera al coste histérico en el registro
contable de los bienes inmuebles, los estados financieros serfan m4s utiles para representar
la imagen fiel del patrimonio de la empresa, sobre todo cuando este criterio fuera aplicado
en la valoracién de los elementos del inmovilizado. En cambio, no puede afirmarse de forma
tan concluyente si los estados financieros basados en el VR, en comparacién con los
elaborados segtin el coste histérico, puedan mejorar la utilidad para evaluar la solvencia de
la empresa. Asimismo, mientras que la capacidad del VR para aumentar la oportunidad de
los estados financieros ha sido reconocida por los encuestados, ni la comprensibilidad ni la
comparabilidad de los mismos se incrementarfan al reemplazar el coste histérico por el VR
en la valoracién contable de los bienes inmuebles.

Estas limitaciones del VR resultan congruentes con algunos inconvenientes que, en
relacién a la fiabilidad y viabilidad de sus estimaciones, pueden imputarse a este modelo
de valoracién segin las respuestas recibidas. En comparacién con el coste histérico, el VR
generaria informacién financiera bastante menos objetiva y verificable, lo que, en buena
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l6gica, aumentaria la complejidad y el esfuerzo derivado de los trabajos de auditorfa.
Paralelamente, en la cuantificacién de las estimaciones del VR, los principales problemas
de viabilidad tienen origen, sobre todo, en los elevados costes de las mismas, en la posible
inexistencia de métodos de valoracion generalmente aceptados y en las dificultades del
personal de las empresas para obtener su cuantificacion.

Sin embargo, algunas de estas debilidades podrian ser subsanadas. Asi, los encuestados
reconocen muy claramente que es posible mejorar la objetividad y la verificabilidad de los
estados financieros basados en el VR, siempre que en la Memoria se incluya informacién
sobre los métodos e hipétesis usados en las estimaciones, lo que permitiria al auditor
comprobar la razonabilidad de las presunciones adoptadas en las estimaciones del VR. No
obstante, la cuantificacién de estas estimaciones requerirfa la contratacién de servicios
externos de tasacién, consecuencia légica de las limitaciones del personal de las empresas
para obtener sistemdticamente el VR de los bienes inmuebles.

Estas conclusiones -sobre relevancia, fiabilidad y viabilidad- no dependen del destino
asignado por las empresas a los bienes inmuebles —inmovilizado e inversién-, ya que el
uso asignado a los mismos no ha incidido significativamente en las percepciones
manifestadas por los encuestados.

En cambio, el tamafio de la empresa si podria influir tanto en la repercusién del VR de los
bienes inmuebles sobre la relevancia y la fiabilidad de los estados financieros como en la
viabilidad de las estimaciones contables necesarias para aplicar este criterio.

Con carécter general, las empresas grandes tienen una opinién mds favorable que las
empresas pequefias respecto a la capacidad del VR para mejorar la relevancia de la
informacién financiera, especialmente para aumentar la comparabilidad y la oportunidad
de los estados financieros.

De igual forma, existe la percepcion de que en las empresas pequefias el VR de los bienes
inmuebles presentarfa mayores problemas de fiabilidad que en las empresas grandes, y
serfa algo menor la repercusién positiva de la informacién en la Memoria sobre la
objetividad y la verificabilidad de las estimaciones.

Finalmente, en alusién a la viabilidad, la aplicacién del VR presentaria mayores
inconvenientes en las empresas pequefias que en las grandes, ya que en estas tdltimas el
coste de las estimaciones serfa més asumible y sus empleados tendrfan mds capacitacién
profesional en materia de valoracién de bienes inmuebles, lo que concuerda con el hecho
de que las empresas pequeias tendrian una tendencia mds acusada a contratar servicios
profesionales de tasacién.
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