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ara el registro de la adquisicion o donacion de edificios, algunos
entes utilizan Udnicamente la cuenta 1.2.3.3 Edificios no
Habitacionales, tomando como base el Capitulo V Modelo de
Asientos para el Registro Contable del Manual de Contabilidad Gubernamental
emitido por el Consejo Nacional de Armonizacion Contable (CONAC), el 23 de
diciembre de 2015, reformado por Ultima ocasién el 9 de agosto de 2023.
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En el apartado 111.2.1.1 Registro del devengado de la adquisicion de bienes
inmuebles del capitulo antes mencionado se muestra el siguiente ejemplo:

I11.2 Gastos de capital
I11.2.1 Compra de Bienes

111.2.1.1 Registro del devengado de la adquisicion de bienes
inmuebles.

Ejemplo: Bienes Inmuebles

Documento Fuente del Asiento: Acta de recepcion de bienes o documento

equivalente.
Nota aclaratoria
. Cweop | AN
Las noticias de temas 1.2.3. TTBF'IFEHDS
gubernamentales no reflejan 12.3.2 V"{'l"-"‘dﬂs __
necesariamente la opinién del IMCP 12.33 Edificios no Habitacionales
1.2.3.8 Otros Bienes Inmuebles

ni de la Vicepresidencia de Sector
Gubernamental.

2112 Proveedores por Pagar a Corto Plazo

Como se indica en el mismo acuerdo, ese registro es un ejemplo: por ello debe
La responsabilidad corresponde considerarse la normativa que le aplica a la transaccion en particular.
exclusivamente a la fuente y/o el
autor del articulo o comentario en
particular.

En este documento se analizard si esta practica de registrar Unicamente en la cuenta
de Edificios no Habitacionales, se apega a la horma.
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LA LEY GENERAL DE CONTABILIDAD GUBERNAMENTAL

La Ley General de Contabilidad Gubernamental (LGCG) publicada en el Diario Oficial de
la Federacion (DOF) el 30 de diciembre de 2008, cuya ultima reforma fue realizada el 30
de enero de 2018, en su articulo 23 fraccidon | sefiala la obligacion de registrar en la
contabilidad los bienes inmuebles:

Articulo 23.- Los entes publicos deberan registrar en su contabilidad los bienes muebles e

inmuebles siguientes:

Los inmuebles destinados a un servicio publico conforme a la normativa aplicable; excepto los
considerados como monumentos arqueoldgicos, artisticos o histéricos conforme a la Ley de la
materia; [...]
En sus articulos 24, 27 y 30 indica que dichos registros se realizaran en cuentas
especificas de activo, no podra establecerse un valor inferior al catastral que corresponda
y que el Consejo emitira disposiciones sobre registro y valuacion del patrimonio.

Articulo 24.- Los registros contables de los bienes a que se refiere el articulo anterior se

realizaran en cuentas especificas del activo.

Articulo 27.- Los entes publicos deberan llevar a cabo el levantamiento fisico del inventario de
los bienes a que se refiere el articulo 23 de esta Ley. Dicho inventario debera estar debidamente
conciliado con el registro contable. En el caso de los bienes inmuebles, no podra establecerse

un valor inferior al catastral que le corresponda.

Articulo 30.- El consejo emitir4, para efectos contables, las disposiciones sobre registro y
valuacion del patrimonio que requiere la aplicacién esta Ley.

ACUERDOS DEL CONSEJO NACIONAL DE ARMONIZACION
CONTABLE (CONAC)

El 20 de Agosto de 2009 fue publicado en el DOF el Acuerdo del Consejo Nacional de
Armonizacién Contable (CONAC) por el que se emiten los Postulados Basicos de
Contabilidad Gubernamental, el cual consta de once postulados siendo el nimero nueve

el de valuacion, que define:
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9) VALUACION. Todos los eventos que afecten econémicamente al ente publico deben ser
cuantificados en términos monetarios y se registraran al costo histérico o al valor econémico

mas objetivo registrandose en moneda nacional.
Explicacion del Postulado Béasico

a) El costo historico de las operaciones corresponde al monto erogado para su adquisicion
conforme a la documentacién contable original justificativa y comprobatoria, o bien a su
valor estimado o de avallo en caso de ser producto de una donacion, expropiacion,
adjudicacion o dacion en pago; [...]
El postulado establece que las operaciones deben registrarse conforme a la
documentacion original justificativa y comprobatoria o su valor estimado o de avalto. En

un avalio se establece el valor tanto el terreno como la construccion de un edificio.

Posteriormente, EIl CONAC expidi6 el 22 de noviembre de 2010 el Manual de Contabilidad
Gubernamental (Ultima reforma: 9 de agosto 2023), en su capitulo 11l del Plan de Cuentas
indica:

1.2.3 Bienes Inmuebles, Infraestructura y Construcciones en Proceso: Representa el monto de

todo tipo de bienes inmuebles, infraestructura y construcciones; asi como los gastos derivados

de actos de su adquisicion, adjudicacion, expropiacién e indemnizacion y los que se generen

por estudios de pre-inversién, cuando se realicen por causas de interés publico.

1.2.3.1 Terrenos: Representa el valor de tierras, terrenos y predios urbanos baldios, campos

con o sin mejoras necesarios para los usos propios del ente publico.

1.2.3.2 Viviendas: Representa el valor de viviendas que son edificadas principalmente como

habitacionales requeridos por el ente publico para sus actividades.

1.2.3.3 Edificios no Habitacionales: Representa el valor de edificios, tales como: oficinas,
escuelas, hospitales, edificios industriales, comerciales y para la recreacion publica, almacenes,
hoteles y restaurantes que requiere el ente publico para desarrollar sus actividades.
En las definiciones que plantea el acuerdo no se aprecia claramente que deba hacerse
separacién alguna entre terreno y la construccion de las viviendas o edificios no

habitacionales.
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El capitulo 1V de los instructivos de manejos de cuentas reformado por Ultima vez el 9 de

agosto de 2023 establece:

NUMERD GENERD GRUPD Rusro NATURALEZA
123 Activo Activo no circulante | Bienes inmuebles, infraestructura y construcciones en proceso | Deudora
Cuenta Terrenos

No. CARGD No. ABOND |
| Wlaapertura en libros por el saldo del ejercicio inmediato anterior| | [Por el devengado de venta de terrenos a valor en libros, con pérdida
0 con utilidad.
2 Porlalncorporacian del bien al Patrimonio al momento de hacer uso|  2*  [Por la reclasificacian de anticipos a proveedores por adquisician de
de la clausula de la opcisn de compra del contrato de Arrendamiento terrenos.
Financiern.
3 Por devengado por |a adquisicion de terrenos. 3 |Por la entrega de terrenos en concesidn,
4 |Por la conclusidn del contrato de comodat. 4 Por la entrega de terrenos en comodato.,
a  [Por el devengado de anticipos a proveedores por la adquisicion def 3 |Por el reconocimiento inicial de las diferencias negativas tanto de
terrenos. existencias como de valores derivadas de la conciliacidn fisica
contable de los hienes.
B Por la aplicacidn de anticipos a proveedores por la adquisicion def B [Por el decremento del valor de los bienes derivado de la
terrenos. actualizacin por revaluacin,
7 |Por la conclusidn del contrato por concesidn de terrenos.
8  |Por el reconocimiento inicial de las diferencias positivas tanto de| 7  |Por la baja de bienes derivado por pérdida, obsolescencia, deterioro,
existencias como de valores derivadas de la conciliacian fisica- Entre otros.
contable de los bienes.
9  [Por el incremento del valor de Ios bienes derivado de la] 8 |Alcierre delibros por el saldo deudor de la cuenta.

actualizacian por revaluacion.

Su saldo representa
El valor de tierras, terrenos y predios urbanos baldios, campos con o sin mejoras necesarios para los usos propios del ente pablico.

Observaciones

Auxiliar por grupos homogéneos de bienes, de acuerdo con el clasificador por objeto del gasto, concepto 9800 bienes inmuebles.
*Por el registro de anticipos presupuestarios

NOMERD
12.3.3

GENERD

Activa Activo no circulante

Bienes inmuebles, infraestructura y construcciones en proceso

NATURALEZA
Deudora

Cuenta

Edificios no habitacionales
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No. WL No. ABOND
I A la apertura en libros por el saldo del ejercicio inmediato | Por el devengado de venta de edificios no habitacionales a valor
anterior. en libros, con pérdida o con utilidad.
2 Por la Incorporacion del bien al Patrimonio al momento de | 2* | Por la reclasificacion de anticipos a proveedores por la
hacer uso de la clausula de |a opcidn de compra del contrato de adquisicidn de edificios no habitacionales.
Arrendamiento Financiern.
8 Por el devengado de la adquisicion de edificios no | 3 | Porlaentrega de edificios no habitacionales en concesidn.
habitacionales.
4 Por el devengado de anticipos a proveedores por |a adquisicion | 4 | Por la entrega de edificios no habitacionales en comodato.
de edificios no habitacionales
a Por la conclusian del contrato de comodatn., 8 | Por el reconocimiento inicial de las diferencias negativas tanto

de existencias comao de valores derivadas de la conciliacin
fisica-contable de los bienes.

B Por la aplicacidn de anticipos a proveedores por |a adquisicion | B | Por el decremento del valor de los bienes derivado de la
de edificios no habitacionales actualizacian por revaluacidn,

1 Por la conclusicn del contrato por concesidn de edificios no | 7 | Por la baja de bienes derivado por pérdida, obsolescencia,
habitacionales. deterioro, siniestro, entre ofros.

8 Por la capitalizacian de construcciones en proceso de edificios | 8 | Alcierre de libros por el saldo deudor de la cuenta.
no habitacionales.

g Por la activacion de construcciones en proceso de hienes

propios por  administracin @ bienes inmuebles e
infraestructura, a la conclusion de la obra.

10 Por el reconocimiento inicial de las diferencias positivas tanto
de existencias como de valores derivadas de la conciliacion
fisica-contable de los bienes.

il Por el incremento del valor de los bienes derivado de la
actualizacién por revaluacion.

Su saldo representa
El valor de edificios, tales como: oficinas, escuelas, hospitales, edificios industriales, comerciales y para la recreacitn piblica, almacenes, hoteles y
restaurantes que requiere el ente pablico para desarrollar sus actividades.

Observaciones
Auxiliar por grupos homogéneos de bienes, de acuerdo con el clasificador por objeto del gasto, concepto 9800 bienes inmuebles.
*Por el registro de anticipos presupuestarios

Al igual que en el plan de cuentas, en este capitulo no esta claro si debe hacerse
separacién alguna entre terreno y la construccion de las viviendas o edificios no

habitacionales. Lo mismo ocurre con el capitulo VI de las Guias Contabilizadoras.

En el Acuerdo del CONAC por el que se emiten las Principales Reglas de Registro y
Valoracion del Patrimonio publicado en el DOF el 27 de diciembre 2010 (Ultima reforma
08 de agosto 2023) se establece en el apartado de Bienes Muebles e Inmuebles en su

seccion V. Valor Inicial y posteriores del Activo, Pasivo y Hacienda Publica/Patrimonio:
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Inmuebles y muebles: en su reconocimiento inicial estos activos deben valuarse a su costo de
adquisicion, valor razonable o su equivalente en concordancia con el postulado basico de

valuacion.

En momentos posteriores su valor sera el mismo valor original menos la depreciacion

acumulada y/o las pérdidas por deterioro acumuladas.

La depreciacion es el importe del costo de adquisicion del activo depreciable, menos su valor
de deshecho, entre los afios correspondientes a su vida Util o su vida econémica; con ello, se
tiene un costo que se debera registrar en resultados o en el estado de actividades (hacienda
publica / patrimonio), con el objetivo de conocer el gasto patrimonial, por el servicio que esta
dando el activo, lo cual redundara en una estimaciéon adecuada de la utilidad en un ente publico
lucrativo o del costo de operacion en un ente publico con fines exclusivamente gubernamentales

o sin fines de lucro.

Ahora bien, lejos de tratar de valuar un activo a través de la depreciacion, ésta tiene por objeto
el reconocimiento del gasto mencionado; por lo tanto, dicho gasto debe estimarse con los

siguientes factores: valor original registrado, valor de desecho y vida Util o econémica estimada.

Valor de desecho, es la mejor estimacion del valor que tendra el activo en la fecha en la que
dejara de ser (til para el ente publico. Esta fecha es la del fin de su vida util, o la del fin de su
vida econémica; la primera es la fecha en la que el bien ya no sirve, pero puede tener un valor
de rescate en esas condiciones, en muchas ocasiones es igual a cero; la segunda, vida
econdmica, es la fecha en la que al ente publico ya no le es util pero puede llegar a tener una

vida util que le origine un valor comercial aun al activo.

Por lo anterior, las inversiones en inmuebles y muebles representan, en el transcurso del
tiempo, un gasto por aquellas cantidades que no son susceptibles de recuperacion. Tanto estos
activos como los intangibles tienen como objetivo el generar beneficios, econémicos o sociales,
por lo que es necesario se reconozcan en resultados en el mismo periodo en el que generan
dichos beneficios. Independientemente de que un ente publico tenga fines exclusivamente
gubernamentales, no tenga fines de lucro o sea lucrativa, genera algun beneficio. La
depreciacion tiene por objeto el reconocimiento del gasto correspondiente por su uso, que es el

gue provoca el beneficio.

Para los bienes inmuebles de la Federacion y sus entes publicos el valor catastral a que se
refiere el articulo 27 de la Ley General de Contabilidad Gubernamental ser4 el determinado por
el Instituto de Administracion y Avalios de Bienes Nacionales o en su caso por la autoridad

catastral en el municipio o entidad federativa en el que se encuentre el inmueble.
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El texto nos habla del reconocimiento inicial y de que en momentos posteriores su valor
sera el valor original menos la depreciacion acumulada y/o las pérdidas por deterioro
acumuladas, entendiendo que la depreciacion le corresponde solo a un activo depreciable.
De ahi se desprende que entonces se registra por una parte el terreno que salvo casos
excepcionales tiene una vida util ilimitada y por otra el edificio no habitacional o vivienda
(construccién) al que debe reconocerse el gasto correspondiente por el uso y desgaste

normal del tiempo.

El Acuerdo por el que se Reforman las Reglas Especificas del Registro y Valoracion del
Patrimonio, Publicado en el DOF el 13 de diciembre de 2011 (Ultima reforma publicada el
27 de diciembre de 2017) indica dentro de su apartado B Reglas Especificas del Registro

y Valoracion del Activo:
6. Depreciacion, Deterioro y Amortizacion, del Ejercicio y Acumulada de Bienes.
6.2 Casos patrticulares.

Los terrenos y los edificios son activos independientes y se trataran contablemente por
separado, incluso si han sido adquiridos conjuntamente. Con algunas excepciones, tales como
minas, canteras y vertederos, los terrenos tienen una vida ilimitada y por tanto no se deprecian.
Los edificios tienen una vida limitada y, por tanto, son activos depreciables. Un incremento en
el valor de los terrenos en los que se asienta un edificio no afectard a la determinacion del

importe depreciable del edificio.

No obstante, si el costo del terreno incluye los costos de desmantelamiento, traslado y
rehabilitacion, esa porcién del terreno se depreciara alo largo del periodo en el que se obtengan
los rendimientos econémicos o potenciales de servicio por haber incurrido en esos gastos. En
algunos casos, el terreno en si mismo puede tener una vida util limitada, en cuyo caso se
depreciara de forma que refleje los rendimientos econémicos o potencial de servicio que se van

a derivar del mismo.
Es en este acuerdo que se marca la pauta a seguir ya que manifiesta como caso particular
el tratamiento de terrenos y edificios haciendo mencién de que se trataran contablemente
por separado, incluso si han sido adquiridos conjuntamente, con las excepciones que ahi

mismo sefala.
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En los Parametros de Estimacion de Vida Util emitidos por el CONAC y publicados en el
DOF el 15 de agosto de 2012 se tiene lo siguiente:

Guia de vida util estimada y porcentajes de depreciacion:

N  PORCENTAJEDE
CONCEPTD ARDS DDA UTIL | e EIACION ANUAL

12.3 Rienes inmuebles, infraestructura y construcciones en proceso

1232 Viviendas all 7
12.3.3 Edificios No Habitacionales 30 3.3
1.2.3.4 Infraestructura JA 4
1234 Otros Bienes Inmuebles 20 a

Como se puede observar en la tabla anterior incluso se omite la cuenta 1.2.3.1 Terrenos, en el

entendido que los éstos usualmente tienen una vida ilimitada e incluso incrementan su valor.

El Acuerdo del CONAC por el que se emiten los Lineamientos dirigidos a asegurar que el
Sistema de Contabilidad Gubernamental facilite el Registro y Control de los Inventarios de
los Bienes Muebles e Inmuebles de los Entes Publicos, publicado en el DOF el 13 de
diciembre de 2011 en al apartado D Administracion de Inventarios de Bienes Muebles e

Inmuebles indica que:
D.2.1 Alta de un inmueble
Las altas, pueden ser por:

1) Adquisicién,

2) Nacionalizacién,

3) Expropiacion,

4) Donacion,

5) Regularizacién, etcétera.

Lo anterior, considerando la normativa aplicable en cada caso.
D.2.2 Avalto de inmuebles

Los avallos son realizados de acuerdo con las normas, procedimientos, criterios y
metodologias de caracter técnico que dicte las autoridades en las materias a nivel federal,

estatal y municipal.

Corresponde realizar avallos para incorporar al patrimonio bienes que no fueron adquiridos,
establecer indemnizaciones de expropiaciones, disponer la venta o enajenacion a titulo
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oneroso, otorgar concesiones, estimar las rentas que corresponde percibir por arrendamiento,
estimar el valor de los bienes y las contraprestaciones por su uso, aprovechamiento o
explotacion, etcétera.
En este acuerdo se establece que corresponde realizar avallos para incorporar al
patrimonio bienes que no fueron adquiridos, no obstante, el caso de adquisicion el valor
puede obtenerse del avalio que forma parte de la escritura publica o bien solicitar la
colaboracion de la autoridad catastral en el municipio o entidad federativa en el que se

encuentre el inmueble.

CONCLUSION

La Ley establece la obligaciéon de registrar en la contabilidad y en cuentas especificas de
activo los bienes inmuebles destinados al servicio publico y que en ese registro no podra
establecerse un valor inferior al catastral que le corresponda. Ademas, que sera el Consejo
Nacional de Armonizacion Contable (CONAC) que emitira las disposiciones sobre registro

y valuacion del patrimonio.

El CONAC establece claramente en el apartado B numeral 6 “Depreciacion, Deterioro y
Amortizacién, del Ejercicio y Acumulada de Bienes” de las Reglas Especificas del Registro
y Valoracion del Patrimonio como caso particular el tratamiento de terrenos y edificios
haciendo mencion de que se trataran contablemente por separado, incluso si han

sido adquiridos conjuntamente, con las excepciones que ahi mismo sefiala.

Lo anterior ademas en concordancia con las Normas Internacionales de Contabilidad del
Sector Publico y las Normas de Informacion Financiera que consideran que los terrenos
no sufren demérito y desgaste, que por el contrario su valor aumenta con el transcurso del

tiempo debido principalmente a la plusvalia y otros fendbmenos econémicos.
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