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CONCEPTOS TRATADOS EN ESTE CUADERNO.  

- Activo 

- Administrador concursal 

- Agujero patrimonial 

- Apalancamiento Financiero 

- Auxiliar de los Administradores Concursales 

- Beneficio 

- Capital Social 

- Concurso de Acreedores Voluntario 

- Concurso de Acreedores Necesario 

- Concurso de Acreedores Culpable 

- Convenio de pago 

- Convenio Extrajudicial 

- Desequilibrio Patrimonial 

- Deuda Financiera 

- Deuda No Financiera 

- Embargo judicial 

- Espera en el pago 

- Expediente de Regulación de Empleo (ERE) 

- Insolvencia 

- Liquidación 

- Lista de acreedores 

- Mediador convenio extrajudicial 

- Pasivo Exigible 

- Patrimonio Neto 

- Perdida 

- Quita 

- Recursos Ajenos 

- Recursos Propios 

- Reestructuración de la deuda 

- Refinanciación 

- Retribución Administradores Concursales 

- Solvencia 

- Reservas 

- Valor de Mercado de Bienes 
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CATALOGO DE CUADERNOS, en PDF 

 

SINOPSIS .  -   

Se comenta la Ley Concursal tratada desde el punto de vista de un deudor que es una empresa 

inmobiliaria. Utilizamos  el vigente Real Decreto Legislativo 1/2020, de 5 de mayo, por el que se 

aprueba el texto refundido de la Ley Concursal. 

También se hace mención de la documentación a aportar por el deudor y los plazos del 

procedimiento y para la impugnación de los autos, informes y acuerdos de los administradores 

concursales. 

Especial atención en lo que se refiere a la especificidad de las empresas inmobiliarias para la 

contabilización de perdidas, asunto que tras la crisis de 2008, llevaría a la disolución de muchas 

inmobiliarias . 

El texto se complementa con el relato de diversos casos reales (Reyal Urbis, Habitat, Sacresa, 

Martinsa Fadesa), que ayudan a entender la complejidad de este problema. 

http://prayde.com/Cuadernos/LISTADOCuadernos.pdf
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El texto que contiene este CPI comenta 
el actual Real Decreto Legislativo 

1/2020, de 5 de mayo , por el que 

se aprueba el Texto Refundido 
de la Ley Concursal  , tratada 

desde el punto de vista de un deudor, 
que sería una empresa inmobiliaria.  
 
 
Es decir, no se trata el contenido del 
procedimiento judicial ni las funciones que 
asumen los administradores concursales, que 
para nuestra perspectiva están 
desconectados del texto, sino que solo se 
tratan los temas que debe asumir el deudor, 
respondiendo a preguntas como: 

• El pre-convenio y las posibilidades 
de refinanciación 

• la voluntad o necesidad de acudir la 
empresa al concurso de acreedores 

• Los dilemas de hacer la solicitud 

• La aceptación y sus efectos 

• El convenio y los efectos de su 
incumplimiento 

• Las derivaciones que puede acarrear 
el convenio; como la liquidación de la 
empresa. 

• Los acuerdos extrajudiciales y el 
nombramiento del mediador. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

68.1.- PROBLEMÁTICA DE LAS 
EMPRESAS INMOBILIARIAS 
DESDE LA CRISIS DE 2008 
 
Ya hemos explicado en anteriores CPI que el 
activo de las empresas inmobiliarias está 
formado sustancialmente por: 
 
a) Terrenos de toda clase que pueden ser: 

• Rústicos o no urbanizables. 

• Urbanizables programados o no 
programados 

• Urbanos no consolidados i 
consolidados. 

• Solares no edificados 

• Solares Edificados  
 
Que se contabilizan dentro del  

• activo fijo si su destino es para 
promociones en alquiler  

• activo circulante, en el capítulo de 
Existencias, dentro de la cuenta 
Promociones en Curso si se destinan 
a promociones en venta. 

 
b) Edificios Terminados  
que si están destinados al alquiler se 
contabilizan dentro del activo fijo y si son 
destinados a promociones en venta se 
contabilizan como promociones terminadas 
dentro del capítulo de existencias. 
 
c) Edificios en curso de construcción  
que, en general se contabilizan en 
existencias, como promociones en curso si 
van destinados a la venta o, o en el activo fijo 
si su destino es el alquiler. 
 
d) Edificios adquiridos para su rehabilitación  
con las mismas distinciones que el anterior 
respecto a su destino y contabilización 
Como regla general, cualquiera de estos 
activos se contabiliza dentro del activo fijo si 
se destinan a alquiler y  dentro de 
Circulante-Existencias si son destinados a 
promociones en venta   
 
 
En cuanto al pasivo de las empresas 
inmobiliarias, no existen diferencias excepto 

https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-4859
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-4859
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la Cuenta de acreedores por edificios 
pendientes de entrega, que se utiliza para 
contabilizar las deudas que la empresa tiene 
por las ventas efectuadas en contrato 
privado antes de ser entregados, en plano o 
en construcción, que, en general, han 
entregado a cuenta ciertas cantidades en 
efectivo o letras y que la empresa 
inmobiliaria ha tenido que avalar de forma 
individualizada, según ya hemos explicado en 
anteriores CPI. 
 
Así pues el pasivo está compuesto por las 
siguientes masas patrimoniales a estos 
efectos: 
 
a) Patrimonio Neto 
 formado como ya hemos explicado en 
anterior CPI;  

▪ Capital Social 
▪ Reservas 
▪ (+ -) Resultados del ejercicio 
▪ (-) Pérdidas  acumuladas de 

ejercicios anteriores  
 
Las dos últimas partidas  entran en el 
Patrimonio Neto, siempre la segunda, con 
signo negativo y, la primera lo puede hacer 
con signo positivo si en el ejercicio se han 
obtenido beneficios y, si se han obtenido 
perdidas, también con signo negativo. es la 
que le resta valor 
 
b) Deudas Financieras, con entidades de 

crédito, a corto y largo plazo. 
 
c) Deudas no Financieras 
 con todo tipo de acreedores, como la HP y la 
SS, las nóminas pendientes, los compradores 
de edificios pendientes de entrega, los 
contratistas y demás técnicos de la 
construcción, etc. 
 
Por ultimo y, con respecto a la cuenta de 
Pérdidas y Ganancias las empresas 
inmobiliarias no pueden contabilizar en ella 
los resultados, positivos o negativos, en el 
primer caso resultara un beneficio y, en el 
segundo una perdida,  de una promoción en 
curso de ejecución, aunque se produzcan 
ventas en contrato privado o público (rara 

vez se producen) hasta que la promoción no 
esté lista para su entrega. 
 
Pues bien, a las empresas inmobiliarias, como 
al resto de empresas, se le pueden presentar 
dos tipos de problemas: 

a) Que se generen pérdidas 
acumuladas de tal importe que 
disminuyan su Patrimonio Neto 
por debajo de un porcentaje de la 
cifra de su capital social, en cuyo 
caso están obligadas por la Ley de 
Sociedades de Capital a acordar 
en Junta General la disolución y 
liquidación de la sociedad, si 
transcurrido un año no se reduce 
el capital social. 

b) Que no tengan liquidez para 
afrontar sus compromisos de 
pago en una fecha determinada. 

 
Los dos casos presentan una característica 
común: la empresa es insolvente. 
 
Pero, prestemos atención a las causas 
específicas de la generación de las perdidas 
en las sociedades inmobiliarias que, como 
cualquier otra sociedad utiliza para su 
contabilidad la partida doble y la 
contabilización de sus elementos de activo al 
precio de adquisición.  
 
Sucede que, por efecto de la partida doble, 
siempre contablemente se presentara la 
igualdad: 
Activo = Patrimonio Neto + Pasivo Exigible 
 
Con el objetivo siempre de mantener la 
imagen fiel de la empresa que, es otro de los 
principios básicos de la contabilidad.. 
 
Pero los elementos esenciales del activo: 
terrenos y edificios son elementos cuyo 
valor de mercado es muy sensible al entorno 
económico, como hemos como venimos 
comprobando desde la crisis de 2008: 

- Los terrenos han bajado de valor un 
70 % de media. 

- Las viviendas un 40 % de media. 
 

SIGUE HASTA 65 PAGS 
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