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Fundamentos de las Conclusiones de la
NIC 17 Arrendamientos

Estos Fundamentos de las Conclusiones acompafian a la NIC 17, pero no forman parte de la misma.

Introduccion

FC1

FC2

FC3

Estos Fundamentos de las Conclusiones resumen las consideraciones del Consejo
de Normas Internacionales de Contabilidad para alcanzar sus conclusiones sobre
revisar la NIC 17 Arrendamientos en 2003. Cada uno de los miembros individuales
del Consejo sopesé de diferente forma los distintos factores.

En julio de 2001 el Consejo anuncié que, como parte de su agenda inicial de
proyectos técnicos, emprenderia un proyecto para mejorar algunas Normas,
incluyendo a la NIC 17. El proyecto se emprendié con motivo de las preguntas y
criticas recibidas, relativas a las Normas, que procedian de supervisores de
valores, profesionales de la contabilidad y otros interesados. Los objetivos del
proyecto de Mejoras consistieron en reducir o eliminar alternativas,
redundancias y conflictos dentro de las Normas existentes, asi como resolver
ciertas cuestiones de convergencia y realizar otras mejoras adicionales.
En mayo de 2002, el Consejo publicé sus propuestas en un Proyecto de Norma de
Mejoras a las Normas Internacionales de Contabilidad, fijando como fecha limite para
recibir comentarios el 16 de septiembre de 2002. El Consejo recibié mds de
160 cartas de comentarios sobre el Proyecto de Norma.

Debido a que la intencién del Consejo no era reconsiderar el enfoque
fundamental sobre la contabilizacién de los arrendamientos establecida por la
NIC 17, estos Fundamentos de las Conclusiones no abordan los requerimientos
de la NIC 17 que el Consejo no ha reconsiderado.

Clasificacion de arrendamientos—arrendamientos de terrenos y
construcciones (modificacion de 2003)

FC4

FC5

FCé

El pdrrafo 14 de la Norma requiere que un arrendamiento de un terreno con una
vida econémica indefinida normalmente se clasifique como arrendamiento
operativo, a menos que se espere que la propiedad sea transferida al
arrendatario al término del plazo de arrendamiento. La anterior versiéon de la
NIC 17 (modificada en 2000) no sefialaba de forma explicita cémo clasificar un
arrendamiento de terrenos y construcciones.

Esta es una cuestién que preocupa en los paises en los que los derechos de
propiedad se obtienen bajo arrendamientos a largo plazo y la esencia de esos
arrendamientos difiere poco de la compra de una propiedad. Por lo tanto, el
Consejo decidié tratar esta cuestiéon en su proyecto de Mejoras en 2001 y no
aplazar su resolucién hasta que se completase el proyecto mds fundamental
sobre arrendamientos.

El Consejo destacé que en la prdctica se aplican dos enfoques. El primero es
tratar este arrendamiento como una unica unidad y clasificarlo como un
arrendamiento operativo en su totalidad. El segundo es dividir el
arrendamiento en dos elementos—un arrendamiento de terrenos y un
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FC7

FC8

FC8A

FC8B

arrendamiento de construcciones. El Consejo decidié que el primer enfoque no
refleja de forma adecuada el activo controlado por la entidad o su utilizacién y
financiacién. Tampoco es congruente con la clasificacién y medicién de otros
arrendamientos. Por lo tanto, el Consejo rechazé el primer enfoque de clasificar
un arrendamiento de terrenos y construcciones como un arrendamiento
operativo en su totalidad.

El Consejo aprobd el segundo enfoque de dividir el arrendamiento en dos
elementos—un arrendamiento de terrenos y un arrendamiento de
construcciones. El elemento de terrenos normalmente deberia clasificarse como
un arrendamiento operativo de acuerdo con el pdrrafo 14 de la Norma revisada y
el elemento de construcciones como un arrendamiento operativo o financiero
aplicando las condiciones establecidas en los parrafos 7 a 13. El Consejo destacé
que los principios de contabilidad generalmente aceptados en Australia, Canada
y los Estados Unidos explicitamente requieren que un arrendamiento de
terrenos y construcciones se divida en dos elementos.

El Consejo también discutié un tercer enfoque, en concreto, eliminar o no el
requerimiento (establecido en el pdrrafo 14 de la Norma) de clasificar
normalmente un arrendamiento de terrenos como un arrendamiento operativo
cuando la titularidad no se transfiere al final del arrendamiento y requerir la
clasificacién de dicho arrendamiento como financiero cuando se satisfacen
todas las demds condiciones de la Norma para la clasificacién como
arrendamiento financiero. En el Consejo se destacé que tal tratamiento contable
estaria en conflicto con los criterios para la clasificacién de los arrendamientos
establecido en la Norma, que se basan en el grado en que los riesgos y ventajas,
derivados de la propiedad del activo, afectan al arrendador o al arrendatario. De
hecho, los terrenos normalmente tienen una vida econémica indefinida y, por
tanto, existen riesgos y ventajas significativos asociados con el terreno al
término del plazo del arrendamiento, que no se transfieren al arrendatario. Por
ello, el Consejo rechazé este enfoque al emitir las modificaciones a la NIC 17 en
diciembre de 2003.

Elemento de terrenos en arrendamientos a largo plazo
(modificaciéon de 2009)’

Como parte de su proyecto de mejoras anuales en 2007, el Consejo reconsiderd la
decisiéon tomada en 2003, concretamente la incongruencia percibida entre la
guia de clasificacion de arrendamientos general de los pdrrafos 7 a 13 y la guia
de clasificacién de arrendamientos especifica de los pdrrafos 14 y 15 relativa a
los arrendamientos a largo plazo de terrenos y edificios. El Consejo concluy6
que las guias de los pdrrafos 14 y 15 pueden llevar a una conclusién sobre la
clasificacién de arrendamientos de terrenos que no refleje la esencia de la
transaccion.

Por ejemplo, considérese un arrendamiento de terrenos y edificios por 999 anos.
En esta situacion, los riesgos y ventajas significativos asociados con el terreno
durante la duracién del arrendamiento habrian sido transferidos al arrendatario
a pesar de que no se hubiera transferido la titularidad.

1 Los pdrrafos FC8A a FC8F se anadieron como consecuencia de las modificaciones a la NIIF 17
procedentes de Mejoras a las NIIF emitido en abril de 2009.
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El Consejo destac6 que el arrendatario en los arrendamientos de este tipo estard
habitualmente en una situacién econémicamente similar a la de una entidad
que compro los terrenos y edificios. El valor presente del valor residual de la
propiedad en un arrendamiento con una duracién de varias décadas seria
insignificante. El Consejo concluyé que la contabilidad del elemento del terreno
como un arrendamiento financiero en estas circunstancias seria congruente con
la situacién econémica del arrendatario.

El Consejo destac6 que esta modificacion revierte la decision tomada al
modificar la NIC 17 en diciembre de 2003. El Consejo también destac6 que la
modificacién diferia de la decisién de la agenda del Comité de Interpretaciones
de las Normas Internacionales de Informacién Financiera en marzo de 2006
basada en las guias de la NIC 17 de que estos arrendamientos a largo plazo de
terrenos se clasificarian como un arrendamiento operativo a menos que la
titularidad o los riesgos y ventajas significativos de la propiedad pasasen al
arrendatario, independientemente de la duracién del arrendamiento. Sin
embargo, el Consejo consideré que este cambio mejora la contabilidad de los
arrendamientos eliminando una regla y una excepcioén a los principios generales
aplicables a la clasificacién de los arrendamientos.

Algunos de quienes respondieron al proyecto de documento proponiendo esta
modificacién estuvieron de acuerdo con la direccién de esta propuesta pero
sugirieron que debia incorporarse en el proyecto del Consejo sobre
arrendamientos. El Consejo reconocié que se espera que el proyecto sobre
arrendamientos produzca una norma en 2011. Sin embargo, el Consejo decidié
emitir la modificacién ahora debido a la mejora que resultaria en la
contabilidad de los arrendamientos y la importancia de esta cuestién en paises
en los que los derechos de propiedad se obtienen bajo arrendamientos a largo
plazo. Por ello, el Consejo decidié eliminar esta incongruencia potencial
eliminando las guias de los pdrrafos 14 y 15.

Algunos de quienes respondieron plantearon su preocupacién sobre el
requerimiento propuesto de aplicar la modificacién retroactivamente. Los
elementos de terrenos y edificios de un arrendamiento financiero a largo plazo
pueden tener diferentes bases de amortizacién. Por consiguiente, las entidades
deben obtener los valores razonables correspondientes incluso cuando ambos
elementos se clasifican como arrendamientos financieros. El Consejo destacd
que esta informacién debe ya estar disponible porque las entidades habrian
tenido que obtenerla para adoptar la modificacién de 2003 a la NIC 17 que
requeria la separacién de los elementos de terrenos y edificios a efectos de la
clasificaciéon del arrendamiento. Sin embargo, el Consejo reconocié que los
valores razonables en el comienzo de los arrendamientos podian no estar
disponibles en las mismas situaciones. El Consejo destacé que determinar el
valor razonable del elemento de terrenos al comienzo de los arrendamientos a
largo plazo en estas situaciones requeriria el uso de la retrospectiva y podia no
lograr la comparabilidad. Por consiguiente, el Consejo decidié no requerir la
aplicacién retroactiva cuando la informacién necesaria no esté disponible. El
Consejo también rechazé la aplicacién prospectiva de la modificacién porque el
elemento de terrenos en los arrendamientos a largo plazo existentes se
contabilizaria de forma incongruente. Por ello, el Consejo decidié adoptar el
requerimiento de transicion retroactivo modificado del pdrrafo 68A de la NIC 17.
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FC11

FC12
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Distribucion de los pagos minimos por arrendamiento
entre el terreno y las construcciones

El Proyecto de Norma proponia que la distribucién de los pagos minimos por el
arrendamiento entre el terreno y las construcciones debia realizarse en
proporcién a sus valores razonables relativos en el inicio del arrendamiento.
Quienes respondieron al Proyecto de Norma se cuestionaron si la base de
distribucién se referia a los componentes de terrenos y construcciones del valor
razonable de la propiedad o al valor razonable de esos componentes en la
medida que fueran objeto del arrendamiento.

El Consejo destac6 que una distribuciéon de los pagos minimos por el
arrendamiento por referencia a los valores razonables relativos del terreno y las
construcciones no reflejaria el hecho de que los terrenos a menudo tienen una
vida econémica indefinida, y por tanto se espera mantener su valor mads alld del
plazo del arrendamiento. Por el contrario, es probable que los beneficios
econémicos futuros de un edificio se agoten, al menos en alguna medida, a lo
largo del plazo del arrendamiento. Por lo tanto, seria razonable esperar que los
pagos por el arrendamiento relativos a la construccién debieran establecerse a
un nivel que permitiera al arrendador no solo obtener un rendimiento sobre la
inversion inicial, sino también recuperar el valor del edificio agotado a lo largo
del plazo del arrendamiento. En el caso de los terrenos, el arrendador
normalmente no necesitaria una compensacién por el agotamiento del terreno.

Por lo tanto, el Consejo decidi6 clarificar en la Norma que la distribucién de los
pagos minimos por el arrendamiento se pondera para reflejar su papel en la
compensacion del arrendador, y no por referencia a los valores razonables
relativos del terreno y las construcciones. En otras palabras, la ponderacién
debia reflejar el derecho de arrendamiento del arrendatario en el terreno y las
construcciones. En el caso extremo de que un edificio fuera totalmente
depreciado a lo largo del plazo del arrendamiento, los pagos minimos por el
arrendamiento necesitarian ser ponderados para proporcionar un rendimiento
mds la depreciacién completa del valor del edificio al inicio del arrendamiento.
El derecho de arrendamiento en el terreno, asumiendo un valor residual que
equivale a su valor al inicio del arrendamiento, tendria una ponderacién que
refleje sélo un rendimiento sobre la inversién inicial.

Impracticabilidad de separar terreno y construcciones

Una cuestiéon que surge es como tratar los arrendamientos en los cuales no es
posible medir los dos elementos con fiabilidad (por ejemplo, porque terrenos o
construcciones similares no se venden o arriendan de forma separada). Una
posibilidad seria clasificar todo el arrendamiento como un arrendamiento
financiero. Esto impediria que un arrendatario evitara el tratamiento del
arrendamiento financiero para los edificios argumentando que no puede medir
por separado los dos elementos. Sin embargo, a partir de las circunstancias
puede resultar aparente que clasificar todo el arrendamiento como un
arrendamiento financiero no es una representacion de la imagen fiel. A la vista
de esto, el Consejo decidié que cuando no es posible medir los dos elementos de
forma fiable, todo el arrendamiento debe clasificase como un arrendamiento
financiero a menos que resulte claro que ambos elementos deben clasificarse
como un arrendamiento operativo.

© |FRS Foundation



FC13

FC14

NIC 17 FC

Excepciones al requerimiento de separar los elementos
de terreno y construcciones

El Consejo discutié si permitir o requerir una excepcién al requerimiento de
separar los elementos de terreno y construcciones en los casos en los que el valor
presente del elemento de terreno al inicio del arrendamiento sea pequeno en
relacién con el valor de todo el arrendamiento. En tales casos los beneficios de
separar el arrendamiento en dos elementos y contabilizar cada uno de forma
separada pueden no compensar los costos. El Consejo destacé que los principios
de contabilidad generalmente aceptados en Australia, Canadd y los Estados
Unidos permiten o requieren que tales arrendamientos se clasifiquen y
contabilicen como wuna unica unidad, utilizando el tratamiento del
arrendamiento financiero cuando se cumplen los criterios relevantes. El
Consejo decidié permitir que los terrenos y construcciones se tratasen como una
tnica unidad cuando el elemento del terreno carece de importancia relativa.

Algunas de las personas que respondieron al Proyecto de Norma solicitaron
guias sobre qué tan pequeno necesita ser el valor relativo del elemento del
terreno en relacién al valor total del arrendamiento. El Consejo decidié no
introducir una linea clara tal como un umbral determinado en términos
porcentuales. El Consejo decidi6é que deberian aplicarse las disposiciones
normales sobre importancia relativa.

Disposiciones transitorias

FC15

El Consejo decidi6é que el requerimiento de separar los elementos de terreno y
construcciones en un arrendamiento de terrenos y construcciones debe aplicarse
de forma retroactiva. Destacé que habrd casos en los que serd impracticable
evaluar el tratamiento de estos arrendamientos de forma retroactiva, porque
hacerlo requiere estimar cudl era el valor razonable de los dos elementos al
inicio del arrendamiento, lo cual puede haber sido muchos afos antes. El
Consejo también destacé que la NIC 8 Politicas Contables, Cambios en las Estimaciones
Contables y Errores contiene guias sobre cudndo es impracticable aplicar de forma
retroactiva un cambio en una politica contable y, por tanto, decidi6 no
proporcionar disposiciones transitorias especificas para la implementaciéon de
esta revisién de la NIC 17.

Inicio del arrendamiento y comienzo del plazo del arrendamiento

FC16

La anterior versiéon de la NIC 17 no definia el comienzo del plazo del
arrendamiento. Asumia implicitamente que el comienzo (cuando empieza el
arrendamiento) y el inicio (cuando se llega al acuerdo) son simultdneos. Algunos
de los que respondieron preguntaron qué sucederia si existe un lapso de tiempo
entre las dos fechas, particularmente si los importes cambian—por ejemplo,
porque el activo estd en construccién y el costo final no se conoce al inicio. La
Norma ahora especifica que el reconocimiento tiene lugar al comienzo,
basdndose en los valores medidos al inicio. Sin embargo, si el arrendamiento se
ajusta por cambios en los costos del arrendador entre el inicio del
arrendamiento y el comienzo del plazo del arrendamiento, se considerard que el
efecto de cualquier cambio ha tenido lugar al inicio. Estas revisiones son

© |FRS Foundation B2113



NIC 17 FC

FC17

congruentes con los principios de contabilidad generalmente aceptados en
Australia, Canadd y los Estados Unidos, y son congruentes con el tratamiento
contable actual de la mayoria de las compras y ventas ordinarias.

Al acordar este tratamiento, el Consejo destacé que la medicién al comienzo
habria sido mds satisfactoria en principio. Sin embargo, esto no puede hacerse
adecuadamente dentro del marco de la NIC 17 porque la Norma generalmente
requiere que se reconozca una cuenta por cobrar o por pagar relacionada con el
arrendamiento financiero por un importe basado en el valor razonable del
activo, lo cual resulta inapropiado en cualquier fecha tras el inicio.

Arrendamientos en los estados financieros de los arrendadores
distintos a los fabricantes y distribuidores

FC18

FC19

FC20

Los arrendadores pueden incurrir en costos directos al negociar un
arrendamiento, tales como comisiones, honorarios de intermediacién y
honorarios legales. La anterior versiéon de la NIC 17 contenia una opcién sobre
como contabilizar tales costos—podian ser cargados como un gasto a medida que
se incurria en ellos o distribuidos a lo largo del plazo del arrendamiento. La
eleccion del tratamiento se aplicaba a los arrendamientos operativos y
financieros. En el caso de un arrendamiento financiero, el parrafo 33 de la
anterior versioén de la NIC 17 establecia que la distribucién a lo largo del plazo
del arrendamiento podria lograrse reconociendo el costo como un gasto y
reconociendo, en el mismo periodo, un importe equivalente ingresos financieros
no devengados.

El Consejo decidié que este tratamiento no era acorde con el Marco Conceptual
para la Preparacién y Presentacion de los Estados Financieros.? Su efecto era reconocer
ingresos financieros futuros como ingresos y un activo al comienzo del plazo del
arrendamiento. Sin embargo, en esa fecha, no se satisfacen las definiciones de
ingresos y activos establecidas en el Marco Conceptual. Por lo tanto, el Consejo
decidi6 que si los costos directos incurridos por los arrendadores deben
distribuirse a lo largo del plazo del arrendamiento, esto debe lograrse
incluyéndolos en el importe en libros del activo arrendado.

El Consejo destaco que los organismos emisores de normas en Australia, Canad4,
Japén, Reino Unido y los Estados Unidos, permiten o requieren que los costos
directos iniciales se distribuyan a lo largo del plazo del arrendamiento. El
Consejo también destac6 que otras Normas permiten o requieren el
reconocimiento de una variedad de costos similares en el importe en libros de
los activos, generalmente siempre que esos costos sean directamente atribuibles
a la adquisicién del activo en cuestién. Por tanto, por motivos de convergencia y
comparabilidad con otras Normas, el Consejo decidié requerir que los costos
directos iniciales fueran incluidos en el importe en libros del activo arrendado.

2 El Marco Conceptual para la Preparacion y Presentacion de los Estados Financieros del IASC se adopt6 por el
IASB en 2001. En septiembre de 2010 el IASB sustituy6 el Marco Conceptual por el Marco Conceptual
para la Informacion Financiera.
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FC21 Por congruencia con otras Normas, en particular con la NIC 39 Instrumentos
Financieros: Reconocimiento y Medicién,® el Consejo decidié que el reconocimiento en
el importe en libros de los activos debe restringirse a los costos que son
incrementales y directamente atribuibles a la negociacién y contratacién de un
arrendamiento.

3 La NIIF 9 Instrumentos Financieros sustituyé a la NIC 39. La NIIF 9 se aplica a todas las partidas que
estaban anteriormente dentro del alcance de la NIC 39. Este parrafo se refiere a asuntos relevantes
cuando se emitié la NIC 17.

© |FRS Foundation B2115



NIC 17 FC

Opinién en contrario

0OC1

0C2

0C3
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Opinion en contrario de James J Leisenring sobre la
modificacion emitida en abril de 2009

El Sr. Leisenring disiente de la modificacion de la NIC 17 Arrendamientos hechas
por Mejoras a las NIIF emitido en abril de 2009.

El Sr. Leisenring considera que la modificacién inadecuadamente permite una
contabilidad que no refleja la situacién econémica del arrendatario. En su
opinidn, los terrenos normalmente tienen una vida tutil indefinida, a diferencia
de otras propiedades con vidas ttiles finitas. Por ello, la tierra no es del
arrendatario al final del arrendamiento incluso si la duracién del
arrendamiento es de 999 anos. No considera que un arrendatario esté en una
situaciéon econdémicamente similar al comprador del terreno. Cualquier
apreciacion en el valor del terreno no se acumula (devenga) al arrendatario a la
terminaciéon del arrendamiento. Ademads, no estd clara la duracién que debe
tener el arrendamiento para el Consejo para concluir que un arrendatario y un
comprador estdn en la misma situacién econémica.

Esta modificacién también revierte la decisién del Consejo tomada al modificar
la NIC 17 en diciembre de 2003 y crea una divergencia de los principios de
contabilidad generalmente aceptados de los EE.UU. El Sr. Leisenring estd de
acuerdo con algunos de quienes respondieron que es mejor incorporar esta
modificacién en el proyecto mds amplio del Consejo sobre la contabilidad de
arrendamientos.
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Guia de implementacion
NIC 17 Arrendamientos

Esta guia acomparfia a la NIC 17, pero no forma parte de la misma.

NIC 17 Gl

Ejemplos ilustrativos de ventas con arrendamiento posterior que
dan lugar a arrendamientos operativos

Una venta con arrendamiento posterior resultante en un arrendamiento operativo puede

dar lugar a un beneficio o una pérdida, cuya determinacién y tratamiento depende del

importe en libros del activo arrendado, su valor razonable y su precio de venta. La tabla

siguiente muestra los requerimientos de la Norma en varias circunstancias.

Precio de venta al
valor razonable

Valor en libros
igual al valor

Valor en libros
inferior al valor

Valor en libros
superior al valor

arrendamiento
futuros por debajo
del precio de
mercado

(parrafo 61) razonable razonable razonable

Ganancia sin beneficio reconocer el no aplicable
beneficio
inmediatamente

Pérdida sin pérdida no aplicable reconocer la pérdida

inmediatamente

Precio de venta

inferior al valor

razonable

(parrafo 61)

Ganancia sin beneficio reconocer el sin beneficio
beneficio (nota 1)
inmediatamente

Pérdida no reconocer la pérdida | reconocer la pérdida | (nota 1)

compensada por inmediatamente inmediatamente

pagos de

arrendamiento

futuros por debajo

del precio de

mercado

Pérdida diferir y amortizar la | diferir y amortizar la | (nota 1)

compensada por pérdida pérdida

pagos de
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Precio de venta
por encima del
valor razonable
(parrafo 61)

Ganancia diferir y amortizar el | diferir y amortizar el | diferir y amortizar el
beneficio exceso de beneficio | beneficio (nota 2)
(nota 3)
Pérdida sin pérdida sin pérdida (nota 1)

Nota 1  Estas partes de la tabla representan circunstancias tratadas en el parrafo 63 de

la Norma. El pdrrafo 63 requiere que el importe en libros de un activo sea

rebajado al valor razonable cuando esté sujeto a venta con arrendamiento

posterior.

Nota 2 El beneficio es la diferencia entre el valor razonable y el precio de venta debido

a que el importe en libros habria sido rebajado al valor razonable de acuerdo

con el pdrrafo 63.

Nota 3  El exceso de beneficio (el exceso del precio de venta sobre el valor razonable) se
difiere y amortiza durante el periodo en que se espera que se use el activo.

Cualquier exceso del valor razonable sobre el valor en libros se reconoce

inmediatamente.
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