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ExTrRACTO
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THE NEW ACCOUNTING REGULATION OF LEASES: IFRS 16

Belén Alvarez Pérez

ABSTRACT

The model introduced by IFRS 16 eliminates the current distinction between financial and ope-
rating leases. IFRS 16 developed a unique model, similar to the current leasing model. The new
model introduced impacts escecially accointing for lessees, whicch will have to recognise in its
Balance of almost all the leases and that is going to suppose a significant impact in some of the
magnitudes that serve to carry out the economic-financial analysis of entities.
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1. CONSIDERACIONES PREVIAS

La regulacion contable actual de los arrendamientos se basa en la distincion entre dos tipos
de arrendamientos: el financiero (leasing) y el operativo, cuya principal diferencia radica en la
consideracion sobre si se ha producido o no la transferencia sustancial, del propietario al arren-
dador, de los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad. En caso afirmativo, estamos ante un
arrendamiento financiero y, en caso contrario, el arrendamiento se clasificard como operativo. Ade-
mas, esta doble tipologia de arrendamientos lleva consigo dos tratamientos contables diferentes.

Dado que no siempre ha sido facil la calificacion de los contratos de arrendamiento como ope-
rativos o financieros, y que, segun los reguladores internacionales, muchas veces se hacia con base
en cuestiones subjetivas relacionadas con el «interés contable» de la entidad arrendadora, asi como
con la intencionalidad de encubrir deuda (optando por el arrendamiento operativo), el International
Accounting Standards Board (IASB) decidié dar un enfoque nuevo a la contabilidad de los arren-
damientos que se ha plasmado en la Norma Internacional de Informacion Financiera (NIIF) 16!,

La reforma de la contabilidad de los contratos de arrendamiento lleva analizandose varios afios
y tiene su razon de ser en la inquietud de los organismos normalizadores internacionales respecto
a la falta de comparabilidad y transparencia en la informacion facilitada por las empresas arren-
datarias en relacion con las obligaciones derivadas de contratos de arrendamiento. Con el modelo
actual, muchos de los compromisos de pago quedan fuera de balance, lo que dificulta la compara-
bilidad entre empresas (si una empresa decide comprar un bien financiandolo y otra decide arren-
darlo, la primera reconoce una deuda y la segunda, segun califique el arrendamiento, no lo hard).

El modelo que introduce la NIIF 162 implica para el arrendatario el reconocimiento en ba-
lance de casi todos los contratos de arrendamiento, con alguna excepcion, como los de corto
plazo o bienes de bajo valor, cuando hasta ahora solo reconocia los calificados como financieros.

' La NIIF 16 es el resultado del proyecto conjunto iniciado por el IASB junto con el regulador estadounidense FASB
(Financial Accounting Standards Board), cuyo objetivo era la elaboracion de una norma de convergencia entre las
NIIF y los principios contables americanos (US GAAP) que facilitara la comparabilidad y las limitaciones que la
normativa en vigor tiene en relacion con la informacion ofrecida sobre los arrendamientos operativos. Finalmente,
las conclusiones del IASB y el FASB acabaron siendo diferentes, pues el regulador americano mantuvo el modelo
dual de arrendamientos (aunque todos ellos con reflejo en el balance). No se consiguid, por tanto, el objetivo inicial
de convergencia entre FASB e IASB.

2 Emitida en encro de 2016 y que sustituird, a partir de 2019, a la actual Norma Internacional de Contabilidad 17 (NIC 17).
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Esta nueva NIIF no entrara en vigor hasta enero de 20193 pero, dada la incidencia que su
aplicacion puede llegar a tener en las cuentas anuales, entendemos necesario que las entidades
deben empezar a prepararse y planificar la transicion hacia ella.

En este trabajo plasmaremos, en primer lugar, la regulacion contable que rige la valoracion
de los arrendamientos actualmente, para posteriormente analizar los cambios que la aplicacion de
la NIIF 16 supondran en la contabilidad del arrendatario (que es la que sufre las modificaciones),
asi como las consecuencias de su aplicacion en las cuentas anuales y, por extension, en el analisis
de las mismas. Finalmente, haremos una breve referencia a la problematica que puede surgir en el
momento de su primera aplicacion y las diversas soluciones que ha previsto el IASB al respecto.

2. REGULACION CONTABLE ACTUAL DE LOS ARRENDAMIENTOS

El Plan General de Contabilidad (PGC) dedica la Norma de Registro y Valoracion 8.% a los
arrendamientos y aqui surge el primer «problemay en la calificacion entre operativo y financiero.

Cuando de las condiciones econdmicas de un acuerdo de arrendamiento se deduzca que se
transfieren sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo
objeto del contrato, dicho acuerdo se califica como arrendamiento financiero. Presuncion que se
considera en aquellos arrendamientos de activos en los que hay opcion de compra y no existan
dudas razonables de que se va a ejercitar dicha opcion. También se presumira, salvo prueba en
contrario, dicha transferencia, aunque no exista opcion de compra, en los siguientes casos:

» Contratos en los que la propiedad del activo se transfiere, o de sus condiciones se de-
duzca que se va a transferir, al arrendatario al finalizar el plazo del arrendamiento.

» Contratos en los que el plazo del arrendamiento coincida o cubra la mayor parte de
la vida econdmica del activo. Entendiendo por plazo del arrendamiento el periodo
no revocable para el cual el arrendatario ha contratado el arrendamiento del acti-
vo, junto con cualquier periodo adicional en el que este tenga derecho a continuar
con el arrendamiento.

* Enaquellos casos en los que, al comienzo del arrendamiento, el valor actual de los
pagos minimos acordados por el arrendamiento suponga la practica totalidad del
valor razonable del activo arrendado.

» Cuando las especiales caracteristicas de los activos objeto del arrendamiento hagan
que su utilidad quede restringida al arrendatario.

3 Puede anticiparse su aplicacion al ejercicio 2018 si se aplica a la vez que la NIIF 15, «Ingresos de actividades ordi-
narias procedentes de contratos con clientes».
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* Cuando el arrendatario pueda cancelar el contrato y las pérdidas sufridas por el
arrendador sean asumidas por el arrendatario.

* Cuando los resultados derivados de las fluctuaciones en el valor razonable del im-
porte residual recaigan sobre el arrendatario.

» Cuando el arrendatario pueda prorrogar el arrendamiento durante un segundo pe-
riodo, con unos pagos por arrendamiento que sean sustancialmente inferiores a los
del mercado.

En el caso de determinarse que el arrendamiento tiene naturaleza financiera, la normativa
actual sefala que el arrendatario, en el momento inicial, registrara un activo de acuerdo con su
naturaleza, y un pasivo financiero por el mismo importe, que sera el menor entre:

e El valor razonable del activo arrendado.

* El valor actual al inicio del arrendamiento de los pagos minimos acordados, entre
los que se incluye el pago por la opcion de compra cuando no existan dudas razo-
nables sobre su ejercicio y cualquier otro pago garantizado. Se excluyen las cuotas
de caracter contingente, el coste de los servicios y los impuestos repercutibles.

Adicionalmente, los gastos directos iniciales inherentes a la operacion en los que incurra el
arrendatario deberan considerarse como mayor valor del activo. Para el calculo del valor actual
se utilizara el tipo de interés implicito del contrato y, si este no se puede determinar, el tipo de
interés del arrendatario para operaciones similares.

La carga financiera total se distribuira a lo largo del plazo del arrendamiento y se imputa-
ra a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se devengue, aplicando el método del
tipo de interés efectivo.

Loégicamente, el arrendatario aplicara a los activos que tenga que reconocer en el balance
como consecuencia del arrendamiento los criterios de amortizacion, deterioro y baja que les co-
rrespondan segun su naturaleza.

En el caso de arrendamiento operativo, el PGC sefala que los gastos correspondientes al
arrendatario, derivados de los acuerdos del contrato, seran considerados como gasto del ejercicio
en el que los mismos se devenguen, imputandose a la cuenta de pérdidas y ganancias.

3. NUEVA REGULACION CONTABLE DE LOS ARRENDAMIENTOS: NIIF 16

Previamente a la valoracion de los arrendamientos, la NIIF 16 identifica qué entiende por arren-
damiento y, por tanto, por contrato objeto de aplicacion de la norma de valoracion. Ast, establece que:
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«Alinicio de un contrato, una entidad evaluara si el contrato es, o contiene, un arren-
damiento. Un contrato es, o contiene, un arrendamiento si transmite el derecho a controlar el
uso de un activo identificado por un periodo de tiempo a cambio de una contraprestaciony.

Se considera que el contrato conlleva el derecho a controlar el uso de un activo si el arren-
datario tiene el derecho de:

* Obtener sustancialmente todos los beneficios econémicos derivados del activo iden-
tificado.

» Dirigir el uso del activo identificado (como y para qué utilizarlo).

En el caso de modificacion de los términos o condiciones del contrato, las entidades deberan
reevaluarlo para determinar si sigue existiendo, o conteniendo, un arrendamiento.

En principio, no son cambios sustanciales en relacion con la definicion existente en la ac-
tualidad, donde se hace especial hincapié en el control del elemento arrendado®*. Tampoco lo su-
pone el recordatorio que hace la NIIF 16 de que, en el caso de un contrato que es, o contiene, un
arrendamiento, las entidades contabilizaran cada componente del arrendamiento como un arren-
damiento de forma separada de los componentes del contrato que no constituyen un arrendamien-
to (por ejemplo, servicios de mantenimiento).

La gran novedad de la NIIF 16 es que elimina el modelo de contabilidad dual para arrenda-
tarios que hasta ahora distinguia entre los contratos de arrendamiento financiero, que se registran
dentro del balance, y los operativos, para los que no se exige el reconocimiento de las cuotas de
arrendamiento futuras. En su lugar, se desarrolla un modelo tinico, dentro del balance, que es si-
milar al de arrendamiento financiero actual.

Por tanto, desaparece el test de clasificacion actual que valia para determinar si un contrato
de arrendamiento era calificado de operativo o financiero. Todos los arrendamientos van a pasar
a reconocerse en el balance como si fueran compras financiadas.

Una vez calificado un contrato como de arrendamiento (por entender que se adquiere el de-
recho a controlar el uso de un activo por un periodo de tiempo fijado y a cambio de una contra-
prestacion), el arrendatario debe reconocer, simultaneamente:

* Unactivo por el «derecho de uso» del activo arrendado que se valorara inicialmen-
te por el importe inicial del pasivo mas cualquier pago realizado antes del dia de
inicio, los costes directos incurridos por el arrendatario y la estimacion, en su caso,
de los costes de desmantelamiento y retiro del activo.

» Un pasivo por igual cuantia que el activo registrado y que refleja la obligacion de
pago de las cuotas futuras comprometidas. El pasivo se reconocera inicialmente

4 LaNIIF 16 incluye reglas detalladas para determinar si se cumplen las condiciones de control (similares a las actuales).
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por el valor actual de los pagos futuros del arrendamiento descontados al tipo de
interés implicito del arrendamiento® o, en caso de que no se pueda obtener, al tipo
de interés al que el arrendatario se financiaria en el mercado para una operacion de
vencimiento y riesgo similar.

Posteriormente, el activo se amortizara seglin su vida 1til y se reconocera su posible dete-
rioro, y el pasivo se valorard segun la norma de valoracion de pasivos financieros.

Tanto el «derecho de uso» como el pasivo surgido del reconocimiento del arrendamiento
deben presentarse en el balance de las entidades separados del resto de activos y pasivos, segin
corresponda. Si bien se admite la presentacion conjunta siempre que se haga mencion expresa en
la memoria de los activos que estan sujetos a contrato de arrendamiento.

La valoracion establecida por la NIIF implica que el reconocimiento de los gastos por arren-
damiento no va a ser lineal a lo largo del periodo de duracién del contrato, tal y como ocurre en
los arrendamientos que hasta ahora se calificaban, y valoraban, como operativos. Esto es asi por-
que, aunque en la mayoria de los casos la amortizacion escogida para el activo sea lineal, no lo
son los gastos financieros derivados del pasivo, que habitualmente seran decrecientes.

De todo lo anterior puede concluirse que la NIIF 16 ha adoptado como modelo de valoracion para
todos los arrendamientos el que hasta ahora se atribuia a los calificados como financieros o leasing.

4. IMPACTO DE LA APLICACION DE LA NIIF 16 EN LAS CUENTAS
ANUALES

La aplicacion de la NIIF 16 tendra especial impacto en aquellas empresas que utilizan asi-
duamente arrendamientos que hasta ahora eran calificados como operativos (por ejemplo, aeroli-
neas, compaiiias de transporte, hoteleras, etc.). Enumeraremos los impactos en funcion del estado
contable al que afecten.

4.1. CAMBIOS EN EL BALANCE

* Al inicio del contrato se incrementara el activo al introducir el valor de los dere-
chos de arrendamiento en el momento de la firma (luego disminuira a medida que
se amortiza dicho activo).

5 El tipo de interés implicito del arrendamiento es el tipo que hace que el valor actual de la suma de las cuotas de arrenda-
miento en la fecha de inicio mas el valor residual del activo sea igual al valor razonable del activo arrendado mas cual-
quier coste directo inicial del arrendador (es decir, tasa interna de retorno —TIR— del arrendador). E1 IASB sefiala que,
en muchos casos, este interés implicito sera similar al tipo de interés incremental de los préstamos del arrendatario.
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» El pasivo también se incrementard al figurar el valor actual de las cuotas pendientes
de pago (disminuye a lo largo de la vida del contrato seglin se pagan las cuotas).

Al incrementar el nivel de deuda, los ratios de solvencia a corto plazo (solvencia, tesore-
ria%, etc.) disminuiran al aumentar el denominador y permanecer inalterado el numerador; con-
secuentemente, las empresas «pareceran» tener mas dificultades para atender a sus compromisos
de deuda que hasta ahora.

Algo similar ocurre con los ratios de solvencia a largo plazo. Asi, por ejemplo, el ratio de
garantia’ disminuird porque, aunque al inicio del periodo de arrendamiento, el activo y el pasivo
se incrementan en el mismo importe; a medida que avanza dicho periodo, el valor del activo se
reduce siguiendo el ritmo de la amortizacidn, y el pasivo lo hace segun se pagan las cuotas, que
van netas de intereses, por lo que el activo se reduce a mayor velocidad que el pasivo y el ratio
sera menor que antes de introducir esta nueva forma de valoracion de la NIIF 16.

Los cambios valorativos en los arrendamientos también pueden afectar a la rentabilidad
de las empresas. En el caso de la rentabilidad sobre la inversion o ROA (que divide el resultado
entre los activos medios), el incremento de los activos para un mismo nivel de beneficios supon-
dréd una disminucion del mismo. No ocurrird lo mismo con la rentabilidad de los fondos propios o
ROE (resultado entre patrimonio neto medio) que, en principio, no tendria por qué verse afectada.

4.2. CAMBIOS EN LA CUENTA DE RESULTADOS

* Variaciones en el resultado de explotacion y el financiero. Se eliminan los gastos
por arrendamiento, pasando a reflejarse los «nuevos gastos» que surgen: la amorti-
zacion y los gastos financieros. El primero, se recoge en el resultado de explotacion
y el segundo, en el resultado financiero. Por tanto, ceteris paribus, el resultado de
explotacion aumentara al liberarse de parte de los gastos que se registraban con la
anterior normativa y el resultado financiero disminuira.

+ Incremento del EBITDAS. Para el célculo de esta magnitud se parte del resultado
de explotacion y se eliminan los gastos correspondientes a las depreciaciones y las
amortizaciones®. Con la aplicacién de la actual norma de valoracion de los arren-

Solvencia = Activo corriente/Pasivo corriente; Tesoreria = Efectivo + Inversiones financieras c¢/p/ Pasivo corriente.
Garantia = Activo total/Pasivo total.

Beneficio antes de restar intereses, impuestos, depreciaciones y amortizaciones (recursos generados antes de restar
intereses e impuestos). Medida util para analizar la capacidad de la empresa para generar recursos con independencia
de la forma de financiacion y de los impuestos.

También puede calcularse partiendo del resultado antes de impuestos eliminando los gastos financieros y los deriva-
dos de amortizaciones y depreciaciones.
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damientos, los gastos derivados de los operativos forman parte de los gastos de
explotacion y, por tanto, de los incluidos en el calculo del EBITDA; a partir de la
aplicacion de la NIIF 16, dejaran de existir esos gastos por arrendamiento que se
derivaban de los calificados como arrendamientos operativos (al pasar todos a va-
lorarse como los financieros), por lo que la cuantia de gastos de explotacion sera
menor, y consecuentemente, en igualdad de condiciones, el EBITDA sera mayor.

En los actuales arrendamientos operativos, el gasto es generalmente lineal (las cuotas por
arrendamientos suelen ser iguales durante todo el periodo de duracion del contrato); con el nuevo
modelo, el gasto sera generalmente decreciente, mayor al inicio del arrendamiento y menor al
final (cuanto mayor sea el tipo de interés de la operacion, mayor serd esta diferencia). Esto con-
lleva que, a largo plazo, la evolucion del resultado neto de las entidades sea diferente por el «sim-
ple cambio» de una norma valorativa, de modo que, si comparasemos los resultados obtenidos
aplicando la valoracion en vigor frente a la NIIF 16, y si el resto de componentes se mantuvieran
igual, los resultados tenderian a ser crecientes.

Ademas, 16gicamente, se veran afectados ratios basados en el beneficio como los que ana-
lizan la capacidad de atender a los gastos financieros (EBITDA/Gastos financieros) o los que
miden la capacidad de hacer frente tanto a los gastos financieros como a la amortizacioén de la
deuda (EBITDA/Gastos financieros + Devolucion fondos ajenos).

4.3. CAMBIOS EN EL EFE

Este estado contable es el menos afectado. Solo supondra que los pagos que antes se refle-
jaban en el epigrafe «Flujos de efectivo de las actividades de explotacién» pasan a reflejarse en
«Flujos de efectivo de las actividades de financiacion», con lo que el primero aumenta y el se-
gundo disminuye. Segun la normativa actual, los arrendamientos operativos generan el registro
de gastos de explotacion y los pagos de dichos gastos la disminucion de los flujos de explotacion;
con la aplicacion de la NIIF 16, los pagos lo seran por endeudamiento financiero, por lo que son
los flujos de actividades de financiacion los que disminuiran.

Consecuentemente, también se veran afectados algunos de los ratios usados para medir la
cobertura de la deuda como, por ejemplo, los que relacionan los flujos de efectivo de las activi-
dades de explotacion con el total de la deuda financiera media de la empresa (Flujos efectivo ex-
plotacion/Deuda financiera media).

4.4. CAMBIOS EN LA MEMORIA

En la memoria aumentara la informacion que hay que facilitar sobre los arrendamientos; por
ejemplo, deberia reflejarse informacion sobre las restricciones que pueden derivarse de los contratos,
la duracion de los mismos, etc., de modo que se ayude a los usuarios de los estados contables a com-
prender las posibles consecuencias de los contratos de arrendamiento llevados a cabo por la entidad.
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5. TRANSICION A LA NIIF 16

La NIIF 16 sera de aplicacion a todos los contratos a excepcion de los de corto plazo, esto es,
los que tengan una duracion inferior al afio y que no se realicen con opcion de compra, que podran
seguir contabilizandose como un gasto; o si el activo subyacente es de bajo valor (aunque la norma no
concreta el alcance de la expresion «bajo valor», en los fundamentos de las conclusiones se sefiala que
el IASB entiende que tendran dicha categoria los activos nuevos que no superen los 5.000 dolares!©).

En términos generales, los cambios de normativa contable se aplican de modo retrospectivo, si
bien, para simplificar y facilitar su aplicacion, el IASB ha habilitado para este caso varias alternativas:

» Me¢étodo retrospectivo. El arrendatario determinara los valores contables de todos
los arrendamientos existentes en el primer periodo comparativo como si estos se
hubieran contabilizado siempre aplicando la NIIF 16. Es decir, se aplicard la norma
habitual ante cambios de criterio contable: aplicacion de forma retroactiva, calcu-
landose su efecto desde el ejercicio mas antiguo para el que se disponga de infor-
macion y modificacion de las cifras afectadas en la informacion comparativa de
los ejercicios a los que le afecte el cambio de criterio contable.

*  M¢étodo retrospectivo modificado. Si se opta por este método, la empresa no ne-
cesita rehacer la informacidén comparativa, aunque si tendra que registrar el efecto
acumulado de la primera aplicaciéon como un ajuste al saldo inicial de las reservas
a la fecha de esa primera aplicacion.

» M:¢étodo de actualizacion acumulada. La valoracion del pasivo y el activo que sur-
gen al transformar un arrendamiento operativo en financiero se hara por el valor
actual de los pagos pendientes hasta el vencimiento del contrato.

Escoger uno u otro es eleccion libre de cada entidad pero, en términos generales, el modelo
retrospectivo modificado es el de mas facil implantacion para las entidades por la simplificacion
y menor coste que supone el no tener que rehacer la informacion comparativa de todos los ejer-
cicios a los que afecte el cambio normativo.

6. CONCLUSIONES

Los cambios en el modelo contable para adaptarlo a la NIIF 16 dependeran del volumen de
contratos de arrendamientos que mantenga la empresa, asi como de los sistemas de control interno

1014 expresion «bajo valor» es poco usual y tremendamente subjetiva, pese al intento del IASB en sus conclusiones
de «materializarla». Lo que si se sefiala claramente en la norma es que esta excepcion solo sera aplicable a activos
arrendados que no dependan significativamente de otros ni se encuentren interrelacionados con ellos. Asi como que
la valoracion debe realizarse en funcion del valor del activo cuando es nuevo.
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que tenga instaurados en su organizacion. Logicamente, la adaptacion sera mas facil y rapida cuanto
menor sea el volumen de arrendamientos que tengan de los actualmente calificados como opera-
tivos y que con la nueva normativa seran reclasificados o, mas bien, valorados como financieros.

La implantacion de la nueva regulacion puede influir en las negociaciones relacionadas con
los arrendamientos; por ejemplo, en los periodos de duracion de los mismos. Cuanto menor sea
el periodo, menor sera el pasivo a reconocer, lo que puede favorecer que se acorten los plazos
comprometidos de los contratos de arrendamiento.

También puede verse afectada la incidencia de las operaciones de lease-back o venta con
arrendamiento posterior. A veces, se usaba este tipo de contratos para «sacar» activos del balance.
Las empresas vendian y arrendaban a continuacion, no figurando asi el bien en sus estados conta-
bles. Con la nueva normativa, esto no ocurrird; los bienes permaneceran en el balance de la entidad.

Es cierto que la nueva normativa de arrendamientos favorecera la transparencia y la compa-
rabilidad entre entidades, pero también obligara a los analistas a «aprender» una nueva forma de
leer los estados contables, pues algunas de las variaciones que se van a producir, por ejemplo, en
el balance, no van a responder a operaciones reales, sino a modificaciones valorativas. Las em-
presas no van a estar mas endeudadas, sino que van reflejar una deuda en los balances que hasta
ahora permanecia oculta en la memoria, que era donde se informaba (o debia hacerse) de las ca-
racteristicas de los contratos de arrendamiento que mantenian.

Con la entrada en vigor y aplicacion de las nuevas normas de valoracion de arrendamientos,
las empresas tienen por delante un importante trabajo de analisis de los impactos que ello va a
suponer no solo en sus cuentas anuales, sino en algunos indicadores clave de negocio. Asimismo,
deberan revisar sus contratos y plantearse, nuevamente, posturas estratégicas a largo plazo que les
permitan tomar decisiones sobre, por ejemplo, la eleccion entre arrendamiento o compra de activos.

Asi pues, a las empresas les esperan tiempos de adaptacion y planificacion de modo que
puedan adecuar sus sistemas y procesos a las modificaciones valorativas y exigencias informati-
vas que les supondra la implementacion de la NIIF 16.
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