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Universidad de Valencia.

La definicion contable de Derechos de Traspaso, la podemos encontrar en el Plan General de Con-
tabilidad, en la definicion de la cuenta 205. Derechos de traspaso, donde se indica que es el importe
satisfecho por los derechos de arrendamiento de locales, en los que el adquirente y nuevo arren-
datario, se subroga en los derechos y obligaciones del transmitente y antiguo arrendatario derivados
de un contrato anterior.

Por lo tanto, se produce cuando el inquilino que tiene el derecho a permanecer en un local durante
un periodo de tiempo, cede este derecho a un tercero a cambio de una contraprestacion, y en los
que el nuevo arrendatario se subroga en los derechos y obligaciones que tenia el antiguo arrenda-
tario. Obviamente es necesario el consentimiento del propietario del local.

Normalmente sucede en locales ubicados en zonas comerciales donde es interesante ubicar un ne-
gocio puesto que son zonas de promocion comercial donde los locales son muy solicitados. Por
ejemplo en un centro comercial.

Segun la Norma de Registro y Valoracion (NRV) 6* Normas particulares sobre el inmovilizado
intangible, apartado d), se indica que los derechos de traspaso solo podran figurar en el activo
cuando su valor se ponga de manifiesto en virtud de una adquisicion onerosa, debiendo ser objeto
de amortizacion y correccion valorativa por deterioro segun lo especificado con caracter general
para los inmovilizados intangibles.

Ahondado mas en el registro contable de los derechos de traspaso, podemos ver la Norma Sexta
Normas particulares del inmovilizado intangible, punto 4 Derechos de traspaso, de la Resolucion
de 28 de mayo de 2013, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, por la que se dictan
normas de registro, valoracion e informacion a incluir en la memoria del inmovilizado intangible.

En la misma ratifica el concepto de derechos de traspaso contenido en el PGC, al indicar: 1.A
efectos contables se entiende por «Derecho de traspaso» la cesion de un local de negocio realizada
por el arrendatario del mismo a un tercero, mediante contraprestacion, quedando dicho tercero su-
brogado en los derechos y obligaciones nacidos del contrato primitivo de arrendamiento realizado
entre el arrendatario y el arrendador.

2. Los derechos de traspaso solo podran figurar en el activo de la empresa cuando se pongan de
manifiesto en virtud de una adquisiciéon onerosa.

3. El importe de estos derechos debe ser objeto de amortizacion y correccion valorativa por dete-
rioro segun lo especificado con caracter general para los inmovilizados intangibles. Por tanto, el
derecho de traspaso debera amortizarse en su vida util, plazo que no podra ser superior a la duracion

Copyright © Gregorio Labatut Serer Pégina 1



economistas

Consejo General

EC
economistas contables

del contrato de arrendamiento teniendo en cuenta, en su caso, las posibles prorrogas que se pudie-
sen acordar.

4. La contraprestacion recibida con motivo de una renuncia a unos derechos arrendaticios, se asi-
milara al cobro de una indemnizacion por renunciar a un valor intangible que posee la empresa,
siempre que dicho importe se vincule a un inmovilizado intangible identificable aunque el mismo
no figure en su contabilidad.

5. Desde la perspectiva del arrendador o cedente del bien o derecho, si éste paga una indemnizacion
al arrendatario o cesionario para rescindir un contrato, de tal forma que los ingresos a obtener en
la situacion conseguida tras la indemnizacion permitieran recuperar, al menos, el importe del citado
desembolso mas las cantidades necesarias para la generacion de los futuros ingresos, los costes
incurridos para cancelar el contrato inicial se contabilizaran como un activo.

La amortizacion del elemento patrimonial que surge de esta operacion debera realizarse de forma
sistematica durante su vida util que, al tratarse de un coste relacionado con el nuevo contrato no
podra ser superior a la duracion de este ultimo teniendo en cuenta, en su caso, las posibles prorrogas
que se pudiesen acordar.

La aplicacion de este criterio solo se producira si:

a) Es posible cuantificar los ingresos netos futuros previsibles a conseguir en la situacion posterior
a la indemnizacion.

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

Cuando estos requisitos no se cumplan, la indemnizacion se contabilizard como un gasto en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

Veamos algunos casos practicos:

La sociedad inmobiliaria A es el arrendador de un local de negocio consistente en un bar de copas.
La zona es muy frecuentada por los clientes, con lo que el negocio tiene una proyeccion futura
muy buena. La duracion del contrato de alquiler es por 5 afios, pagando el arrendatario 12.000
euros al afo.

La empresa A acuerda con el arrendatario el pago de 10.000 euros a cambio de renunciar a sus de-
rechos sobre el arrendamiento del local.

Caso I: En la zona, actualmente por locales semejantes se estan pagando mas de 13.000 euros al
ano, por lo que es muy probable que que la empresa A pueda arrendar de nuevo el local por el pre-
cio de 17.000 euros durante 5 afios.

Caso II: En la zona, actualmente por locales semejantes se estan pagando 13.000 euros al afio,
por lo que es muy probable que la empresa A pueda arrendar de nuevo el local por el precio de
14.000 euros durante 5 afios.

Tipo de interés el 5 %.

Caso III: No es posible estimar con suficiente certeza el futuro del local, ni el importe por el que
éste puede ser de nuevo arrendado.
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SOLUCION:
Caso I:

Se cumple:

» Es posible cuantificar los ingresos netos futuros previsibles.

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

Se paga de indemnizacién 10.000 euros, pero posteriormente pueden percibirse por arrenda-

miento 17.000 euros, cuando en la actualidad se perciben 12.000, la diferencia a favor es de

5.000 euros.

Vamos a calcular el valor de la equivalencia financiera entre la prestacion y la contrapresta-
cion.

La prestacion estara formada por un flujo de pago de 10.000 euros en el momento presente.

La contraprestacion equivaldra al valor actual de una corriente de flujos de cobros de 5.000
euros durante cinco afios actualizada al tipo de 5 %. Lo que equivaldra a:

1—- (1+i)™ (1- (1+0,05)75
Vo = C X —————— = 5.000 x = 21.092,75
i 0,05

También se puede calcular por el valor actual de estos flujos de pagos y cobros, seran:
ANOS 0 1 2 3 4 5
Flujos caja -10.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000
Tipo interés 5%
Valoractual | 11.092,75€

NOTA: Se ha utilizado la funcion financiera VNA de la hoja de calculo Excel.

El valor actual es positivo, por lo tanto, se recuperara en el futuro la inversion inicial de 10.000
euros. Se registrara como un inmovilizado intangible y si amortizara en los cinco proximos
ejercicios.

10.000 205 Derechos de Tesoreria 57xxx 10.000

traspaso

Caso II: En la zona, actualmente por locales semejantes se estan pagando 13.000 euros al afio,
por lo que es muy probable que la empresa A pueda arrendar de nuevo el local por el precio de
14.000 euros durante 5 afios.

Veamos si se cumple:
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* Es posible cuantificar los ingresos netos futuros previsibles.

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

Se paga de indemnizacion 10.000 euros, pero posteriormente pueden percibirse por arrendamiento
14.000 euros, cuando en la actualidad se perciben 12.000, la diferencia a favor es de 2.000 euros.

Vamos a calcular el valor de la equivalencia financiera entre la prestacion y la contrapresta-
cion.

La prestacion estara formada por un flujo de pago de 10.000 euros en el momento presente.

La contraprestacion equivaldra al valor actual de una corriente de flujos de cobros de 5.000
euros durante cinco afios actualizada al tipo de 5 %. Lo que equivaldra a:

1-(1+D)™ 1—- (140,053
#:2_000x( (005 ) =8.722,81

También se puede calcular por el valor actual de estos flujos de pagos y cobros, seran:

V0=CX

El valor actual de estos flujos de pagos y cobros, seran:

CASO Il

ANOS 0 1 2 3 4 5
Flujos caja -10.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000
Tipo interés 5%

Valoractual | -1.277,19€

NOTA: Se ha utilizado la funcion financiera VNA de la hoja de calculo Excel.

El valor actual es negativo, por lo tanto, no se recuperara en el futuro la inversion inicial de 10.000
euros. Se registrara como gasto del ejercicio el importe pagado.

10.000 XXX Gastos ejercicio Tesoreria 57xxx 10.000

Caso III: No es posible estimar con suficiente certeza el futuro del local, ni el importe por el que
¢éste puede ser de nuevo arrendado.

Gasto del ejercicio.
10.000 XXX Gastos ejercicio Tesoreria 57xxx 10.000

Espero que haya sido util.
Un saludo cordial.
Gregorio Labatut Serer

http://gregorio-labatut.blogspot.com.es/
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