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La NIIF 16 es la nueva norma

que regula la contabilidad de

los contratos de arrendamiento
a partir del ejercicio 2019

en el dmbito de las NIIF. Los
arrendatarios estdn sufriendo un
importante cambio en el modelo
contable a aplicar sobre todo

en los antiguos arrendamientos
operativos, los cuales pasan de
no reconocerse en balance a
reconocerse como un derecho de
uso y una deuda. Los impactos de
la NIIF 16 estdn siendo complejos
de analizar (y estdn variando con

relacion a lo inicialmente previsto)

sobre todo por tres razones:

1) regulacion de diferentes
aspectos con varias posibles
interpretaciones, 2) estimaciones
y 3) posibilidad de elegir una
politica contable u otra.
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Introduccion

En el dmbito de las Normas Internacionales de Informacién Finan-
ciera (NIIF) la regulacién contable de los arrendamientos ha cam-
biado significativamente en 2019.

Hasta el ejercicio 2018, las operaciones de arrendamiento se conta-
bilizaban bajo la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 17,
pero esta norma ha sido sustituida por la NIIF 16 para ejercicios que
comiencen a partir del 1 de enero de 2019.

La NIIF 16 cambia el modelo contable que aplican los arrendatarios
(manteniendo el modelo de los arrendadores practicamente sin
cambios). Anteriormente, los arrendatarios debian clasificar todas
sus operaciones de arrendamiento como arrendamiento operativo
o financiero. En el caso de los arrendamientos operativos el modelo
contable consistia simplemente en reconocer un gasto a lo largo de
la vida de la operacién. Los arrendamientos financieros se registra-
ban como una compra financiada, esto es, como si el arrendatario
hubiera comprado el bien financidandolo (de hecho, se trataba de
arrendamientos que abarcaban practicamente toda la vida econo-
mica del bien, en los que no habia dudas de que el arrendatario
ejerceria la opcion de compra, etc.).

La NIIF 16 aplica un tinico modelo contable para todos los arrenda-
mientos con alguna excepcion, sin distinguir entre arrendamiento
operativo y financiero (distincién que si deben seguir haciendo los
arrendadores). Dicho modelo suele denominarse «modelo de capi-
talizacién». Las excepciones a la aplicacion del modelo son volunta-
rias y se refieren a arrendamientos de corto plazo (cuyo plazo sea
inferior a 12 meses) y de bienes de bajo valor (valor del bien nuevo
de alrededor de 5.000 délares estadounidenses).

Bajo el «<modelo de capitalizacion» de la NIIF 16 el arrendatario reco-
noce al inicio de la operacién un activo por arrendamiento («derecho
de uso») y un pasivo por arrendamiento. El valor inicial del pasivo es
igual al valor actual de los pagos futuros por arrendamiento a lo largo
del denominado «plazo del arrendamiento». El valor inicial del acti-
vo es igual al valor del pasivo mas/menos otros conceptos (activacién
de gastos directos, costes de desmantelamiento, pagos anticipados,
etc.). A partir del momento inicial el activo se amortiza (generalmen-
te de forma lineal) y el pasivo se contabiliza como una deuda (en la
que se devengan los intereses correspondientes).

La implementacién de la NIIF 16 ha supuesto (y adn estd suponien-
do) grandes impactos en las empresas. El impacto contable es el
mas evidente, pero también han surgido importantes impactos en
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sistemas -es necesario implementar un nuevo sistema
contable adaptado al nuevo modelo-, procesos -por
ejemplo, contrataciéon de nuevos arrendamientos—, etc.
De hecho, para numerosas empresas la implementacién
de esta nueva norma ha sido el proyecto mas complejo en
muchos afos (piénsese en multinacionales con miles de
contratos de arrendamiento en todo el mundo).

Numerosos especialistas e investigadores han tratado en
los dltimos afios de anticipar el impacto que tendria la
sustitucion del modelo dual de la NIC 17 por una capita-
lizacion sistematica de los arrendamientos en los estados
financieros de las empresas y en las métricas contables. Su
estimacion se basaba en la informacion que las empresas
desglosaban en los estados financieros relacionada con
los «pagos minimos del arrendamiento de los arrenda-
mientos operativos no cancelables» (pdrrafo 35 de la
NIC 17). No obstante, dicha estimacién puede distar mu-
cho de aproximarse a las primeras cifras que estin emi-
tiendo las empresas como desglose a sus estados financie-
ros de 2018. El objetivo de este articulo es mostrar los
elementos de interpretacién y aplicacion de politicas con-
tables de la norma que diferencian el impacto que final-
mente la NIIF 16 tendra en las compafias.

Por un lado, la NIIF 16 conlleva una serie de complejidades
en su aplicacién que se analizan en el apartado primero.
Por otro, sobre la NIIF 16 estan surgiendo numerosas du-
das donde la empresa tendra que desarrollar su propia po-
litica contable, salvo que se vayan aclarando por el regula-
dor, como se verd en el apartado tercero.

Cabe destacar que el Plan General de Contabilidad (Real
Decreto 1514/2007) en principio no adoptara la NIIF 16.
Por su parte, la Circular 4/2017 del Banco de Espaia si ha
incorporado los requerimientos de la NIIF 16.

Efectos en los estados financieros

El efecto mds inmediato de la NIIF 16 en los estados fi-
nancieros es el incremento en el nivel de deuda de las em-
presas debido al reconocimiento del pasivo por arrenda-
miento.

Incluso empresas con un nivel bajo de endeudamiento
relativo pre-NIIF 16 pueden pasar a considerarse empre-
sas con un apalancamiento importante. Esto ocurrira so-
bre todo en sectores/empresas que mantuvieran un volu-
men relativamente importante de arrendamientos
operativos. Los ejemplos que mas se suelen citar son: ae-
rolineas —por el arrendamiento de los aviones-, hoteles

En el ambito de las Normas
Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF) la regulacion
contable de los arrendamientos ha
cambiado significativamente en 2019

La implementacion de la NIIF 16 ha
supuesto (y aun esta suponiendo)
grandes impactos en las empresas

-arrendamiento de los inmuebles) y retail —arrendamien-
to de locales comerciales-.

Otro efecto inmediato es el incremento en el EBITDA. Lo
que anteriormente restaba el EBITDA -gasto por arrenda-
miento- se convertird en gasto por amortizacién y gasto
por intereses —en ambos casos por debajo del EBITDA-.

No obstante, debido a la complejidad de la norma los
efectos pueden ser diferentes a los esperados. Dicha com-
plejidad estd relacionada con tres puntos: 1) Regulacién
de diferentes aspectos con varias posibles interpretacio-
nes; 2) Estimaciones; y 3) Posibilidad de elegir una politi-
ca contable u otra.

Con relacién al primer punto, puede citarse como ejem-
plo el alcance de la norma (citaremos mas ejemplos en el
apartado siguiente, dedicado a las dudas de interpretaciéon
de la norma). La NIIF 16 regula en sus pdarrafos 9 a 11 y B9
a B33 en qué casos un contrato se considera un arrenda-
miento. A su vez, los parrafos 3 y 4 mencionan contratos
que, aunque se consideran de arrendamiento, se excluyen
del alcance de la NIIF 16 -y se contabilizan bajo otras
normas con otros modelos contables-.

Las empresas han analizado su cartera de contratos para
determinar si encajan en la definicién de arrendamiento
de la NIIF 16, la cual es bastante subjetiva -y no muy di-
ferente a la que se incluia en la anterior normativa-. El
problema era que, anteriormente, un contrato se conside-
rara arrendamiento o servicio solamente si conllevaba un
problema de clasificacion en la linea correspondiente de
la cuenta de resultados. Con la NIIF 16 el hecho de que un
contrato se considere arrendamiento o servicio conlleva
un modelo contable muy diferente.

Para que un contrato se considere arrendamiento bajo la
NIIF 16 debe incluir un activo identificado (sin derecho
de sustitucién por parte del arrendador) y el arrendatario
debe tener derecho a obtener sustancialmente todos los
beneficios econémicos del bien arrendado. Numerosos
contratos sobre bienes compartidos, contratos de capaci-
dad, contratos en los que el arrendador sigue disfrutando
del bien en cierta medida, etc. pasan a no considerarse
arrendamiento.

Con relacién a las estimaciones, dos estimaciones clave
son el plazo del arrendamiento y el tipo de interés de des-
cuento. El plazo de arrendamiento determina la magnitud
del activo y del pasivo por arrendamiento. Debe estimarse
considerando el plazo de obligado cumplimiento ana-
diendo cualquier plazo adicional cubierto por una opcién
de renovacién a favor del arrendatario que este estime «ra-
zonablemente cierto» que ejercera (ver parrafo 18 de la
NIIF 16). En general, las empresas estan interpretando
«razonablemente cierto» como una probabilidad relativa-
mente alta, por lo que se estdn considerando relativamen-
te pocos periodos adicionales.



El tipo de descuento también influye en la magnitud del
activo y del pasivo. Si no se dispone del tipo implicito del
arrendamiento (caso mds comtn) debe acudirse al tipo
de interés incremental (de financiacién) de la entidad. En
la practica se estan utilizando técnicas muy diversas para
obtener este tltimo tipo.

Con relacién al tercer punto, la NIIF 16 incluye varias
elecciones de politica contable: excluir el arrendamiento
de determinados bienes intangibles del alcance de la nor-
ma, excluir los arrendamientos de bajo valor o corto plazo
del modelo de capitalizacién, como llevar a cabo la pri-
mera aplicacion, excluir o no del modelo de capitaliza-
cién los componentes que no son arrendamiento, etc.

Tomar una u otra politica puede, en algunos casos, cam-
biar en gran medida el impacto de la norma.

Dudas practicas

En la interpretacién de la NIIF 16 estin surgiendo nume-
rosas dudas, las cuales se estdn enfocando de forma dis-
tinta, de las que destacamos las siguientes.

Amortizacion de las mejoras al activo arrendado
(arrendatario)

Imaginemos que a un local se le ha colocado una instala-
cién propiedad de la entidad. El plazo de arrendamiento
del local es de 5 anos ampliables a 10 a voluntad del arren-
datario. La vida 1til de la instalacién es 10 anos. A efectos
de la NIIF 16 la entidad ha estimado un plazo de 5 anos
debido a que no es «razonablemente cierto» que ejerza la
opcion de ampliacion. No obstante, si hay probabilidades
de que la ejerza, ;debe la entidad amortizar la instalacién
a 5 anos (coherente con el plazo de arrendamiento de la
NIIF 16) o puede amortizarla en 10 afos (siguiendo lo es-
tablecido en la NIC 16.56 «uso esperado del activo»)?

En general se estd admitiendo la amortizacién en 10 afos,
de tal forma que los plazos para NIIF 16 y NIC 16 puede
que no sean coherentes.

Tipo de interés de descuento en primera aplicacion

Una de las posibilidades de primera aplicacién que ofrece
la NIIF 16 se denomina «retrospectiva modificada». Bajo
dicha posibilidad la entidad lleva a cabo el ajuste de pri-
mera aplicacién el 01/01/2019 -suponiendo que el cierre
contable es el 31/12- y el calculo del activo y pasivo por
arrendamiento se lleva a cabo de la siguiente forma (ver
parrafos C5 y C8 de la NIIF 16):

e El pasivo se calcula descontando los flujos remanentes a
01/01/2019 (esto es, los flujos desde el 01/01/2019 hasta
el final del plazo del arrendamiento).

e El activo puede calcularse como el pasivo. Otra posibili-
dad es calcularlo al inicio del contrato y, a 01/01/2019,
reconocer el importe neto que faltaria por amortizar
(«por su importe en libros, como si la norma se hubiera
aplicado desde la fecha de comienzo»).

La diferencia entre ambos importes —activo y pasivo- se
reconoce en reservas el 01/01/2019.

En la interpretacion de la NIIF 16
estan surgiendo numerosas dudas,
las cuales se estan enfocando

de forma distinta

A la hora de calcular el activo en la segunda posibilidad,
la norma aclara lo siguiente: «descontado aplicando el
tipo de interés incremental del endeudamiento del arren-
datario en la fecha de aplicacion inicial».

Imaginemos que a 01/01/2019 el plazo remanente del
arrendamiento eran 5 afios y el plazo inicial (desde el ini-
cio del contrato son 10 anos). Seglin la curva de tipos de
interés a 01/01/2019 (tipos de deuda incrementales de la
entidad), el tipo de interés a 5 anos era del 1% y el tipo de
interés a 10 anos era del 2% ;Qué tipo de interés debe
utilizarse para calcular el importe del activo al inicio del
contrato? ;1% o 2 %?

En principio, cabe la posibilidad de admitir ambas inter-
pretaciones.

Otros casos

Existen otros aspectos de la norma con problemas en su
interpretacién:

e Si la solucién practica propuesta por la NIIF 16.13-14,
en la que los componentes que no son arrendamiento,
se permite no separarlos y tratarlos como arrendamien-
to, puede aplicarse a cuotas que en su mayor parte co-
rrespondan a dichos componentes. En principio la res-
puesta parece ser negativa.

e Si el pasivo reconocido por un contrato de arrenda-
miento denominado en una divisa podria ser designa-
do como instrumento de cobertura ya que, aunque no
es un instrumento financiero, el registro de las diferen-
cias de cambio se contabiliza como un instrumento de
deuda, al tratase como una partida monetaria segin la
NIC 21. En principio, podria defenderse que si.

e Si la exclusién voluntaria del alcance de la norma sobre
los arrendamientos de activos intangibles (NIIF 16.3.e)
debe aplicarse para todos los intangibles o se puede
aplicar por tipo de intangible (en principio parece que
se refiere a todos).

Conclusion

Dependiendo del volumen de arrendamientos de la em-
presa, la NIIF 16 esta suponiendo llevar a cabo proyectos
de implementacién complejos. En dichos proyectos de
implementacion se estin tomando decisiones que estan
condicionando el impacto contable de la norma (el cual
puede ser distinto al inicialmente esperado). Dichas deci-
siones estan relacionadas con interpretaciones de la nor-
ma, estimaciones y elecciones de politica contable, que
pueden tener impactos importantes en las cuentas de las
comparnias. N
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