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Arrendamientos
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que traela NIIF 16

y la transicion de la NIIF 16.

on su aprobacién en 2016,
culmina una de las modifica-
ciones mas importantes que

integraron el proyecto de
convergencia con el FASB en materia de
normalizacién contable. La NIIF 16 es obli-
gatoria para los ejercicios contables que
iniciaron a partir del 1 de enero de 2019.
Ella introduce el modelo de derecho de
uso, para la contabilizacién de los arren-
datarios, manteniendo el modelo fun-

damentado en la transferencia de ries-
modelo de derecho de uso implica re-

y un pasivo por la obligacién asociada a
dicho derecho de uso.

Esta novedad da lugar a un impacto
muy significativo en el balance de situa-
cion de las companias, incrementando

La NIIF 16 aborda la identificacion de los contratos de arriendo asf como
su tratamiento contable en los estados financieros de los arrendatarios y
arrendadores. En este articulo se discute la identificacién del contrato de
arrendamiento, los desafios de medicién, ventas con arrendamiento posterior

. sus ratios de endeudamiento. En menor
' medida, esta NIIF también altera el pa-
| trén de reconocimiento de gastos y la
datario. El control del recurso se ad-
. quiere cuando se dispone del derecho
- adirigir el uso y se dispone del derecho
. a obtener los beneficios econémicos que
© se van a derivar del recurso cedido. Esta
© decision no esta exenta de subjetividad.

Una de las decisiones claves de la
NIIF 16 es si se esta en presencia de un
. contrato que cede un recurso (uninput)
gos y ventajas para los arrendadores. El |
" sialo que se compromete el vendedor
conocer un activo por el derecho de uso
cién del activo (un output). En el primer
. caso, se esta en presencia de un arren-
. damiento, mientras que en el segundo
| se trata de una venta o prestaciéon de
© servicios.

clasificacion de éstos en la cuenta de
resultados, afectando especialmente a
la determinacion del EBITDA.

1. La identificacion del contrato
de arrendamiento

para ser explotado por el arrendatario, o

(arrendador) es proporcionar la produc-

Un contrato supone la cesion de un
input cuando el recurso esta identifica-
doy el activo es controlado por el arren-

2. Los retos en la medicion
Los elementos que surgen de un

. contrato de arrendamiento son un de-

recho de uso y un pasivo. Estos han de

. ser reconocidos y valorados siguiendo

los criterios generales de valoracién

. de adquisiciones aplazadas. Es decir, la
' contraprestacion a entregar por el dere-
© cho de uso (activo) determina su valor,
" incluyendo los costes incrementales




que genera la operacion. Por tanto, es
preciso medir el pasivo para, a conti-
nuacién, medir el activo. El pasivo se
mide por el valor actual de los pagos
a efectuar. Esta medicion del pasivo
presenta tres retos:

a) La determinacion del plazo

b) El tratamiento de los pagos varia-
bles

c) La determinacion de la tasa de des-
cuento

La medicién posterior del activo y del
pasivo se rige por las normas de otros
activos operativos (especialmente la
NIC 16) y pasivos financieros (NIIF 9).

El derecho de uso se puede medir
al cierre del ejercicio por el modelo de
costo o por el modelo de revaluacién.
La aplicacién de ambos modelos se su-
jeta a los preceptos de la NIC 16.

El pasivo se mide a costo amortizado
utilizando la tasa de descuento inicial.
Si se producen revisiones del plazo, por
cambios de expectativa en cuanto al
ejercicio de las opciones de extensién
de plazo u opciones compra, el pasivo
se vuelve a medir utilizando la tasa de
descuento del momento de la revision,
pues ha cambiado la estructura de
plazos con la que se calculd la tasa de
descuento. Por el contrario, si la revision
obedece a cambios en el importe de la
garantia de valor residual o de las cuo-
tas variables, se mantiene la tasa inicial,
salvo que la referencia sea un indice de
precios en cuyo caso se utilizaria la tasa
revisada. En ambos casos, la contrapar-
tida es una modificacion del valor del
derecho de uso.

Las modificaciones en el contrato
requieren evaluar si, en esencia, es un
nuevo contrato, o si es una modifica-
cién del anterior. En caso de suponer
una modificacion del anterior, se ajus-
ta el valor del derecho de uso al alza
o a la baja. En el caso de reduccién, la
diferencia entre los valores del activo

y del pasivo que se cancelan se reco-
noce en resultados.

3.Ventas con arrendamiento
posterior

Las ventas con arrendamiento poste-
rior deben determinar si la venta inicial
supone la transferencia del control so-
bre el activo al comprador-arrendador.
En caso de no hacerlo, el activo arrenda-
do no se da de baja y la operacion es de
financiacién. El importe percibido es un
préstamo; los importes a satisfacer por
arrendamiento son superiores, pues
incorporan los intereses. En el caso que
la venta suponga la transferencia de
control del bien al comprador-arren-
dador, éste de inmediato transfiere de

vuelta el control al vendedor a través
del arrendamiento. Es decir, la venta su-
pone transferir el control de los servicios
que contiene el bien tras el periodo de
arrendamiento. En esencia, es una venta a
futuro. Sobre esta porcion de servicios se
determina el resultado de la venta.

4. La transicion de la NIIF 16

En la transicion a la NIIF 16 es preciso
definir el perimetro de contratos a los
que se debe aplicar la nueva norma y
los criterios de reconocimiento y va-
loracién. Este puede establecerse con
caracter retroactivo, como si siempre se
hubiese aplicado la NIIF 16 o con carac-
ter prospectivo; es decir, los contratos
que anteriormente se hubiesen califica-
do como tales.

Una vez identificados los contratos, el
reconocimiento y valoracién puede se-
guir el modelo retroactivo o un modelo
retroactivo modificado. Esta decision se

aplica a todos los arrendamientos. El
primero implica aplicar la norma como
si siempre hubiese existido, ajustando
las diferencias con los saldos reconoci-
dos en el balance de situacion en reser-
vas. En el segundo, denominado como
modelo retroactivo modificado, es dife-
rente para los contratos que fueron cla-
sificados como financieros u operativos.

La transicion de los arrendamientos
que se venian calificando como finan-
cieros convalidaria los elementos reco-
nocidos, de activo y pasivo, sin ninglin
ajuste adicional. Para los arrendamien-
tos operativos, este modelo requiere
utilizar tasas de descuento de la fecha
de primera aplicacion, lo cual supo-
ne una simplificaciéon importante. En

este modelo, el pasivo se mide por el
valor actual de las cuotas pendientes
de pago, a la tasa estimada en la fecha
de primera aplicacion, y el activo por
el valor del activo por derecho de uso,
calculado a partir del valor actual de
todas las cuotas del contrato, descon-
tadas con la tasa inicial, y amortizado
hasta la fecha de primera aplicacion.
La diferencia entre el valor del activo y
del pasivo se reconoce en reservas. Una
solucién prdctica en este modelo, un
tercer modelo de facto, que se puede
aplicar contrato a contrato, es recono-
cer el derecho de uso por el valor ac-
tual de las cuotas pendientes a la tasa
de descuento de la fecha de primera
aplicacién, lo que determina que activo
y pasivo sean por la misma cifra.

En nuestra opinién, el tercer modelo
la solucién practica habilitada por el
modelo de derecho de uso es la que re-
sulta menos costosa.




