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SUMARIO:

Alfredo Zgaib nos viene presentando una serie de articulos en los que realiza una comparacién entre
las normas contables argentinas, actualmente contenidas en la resolucion técnica 54 NUA, y las NIIF
de contabilidad. En esta oportunidad, se ocupa de analizar en profundidad y con abundantes
ejemplos y casos complejos el tratamiento de los contratos de arrendamiento, tanto operativos
(conocidos como alquiler) como financieros (conocidos como leasing).
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| - INTRODUCCION

No se trata de una diferencia insignificante. El enfoque adoptado por la NIIF 16 para la contabilizacion de
arrendamientos se sitla a la vanguardia de las normas sobre tales contratos. La RT 54, cuyas
disposiciones conservan la perspectiva de las derogadas RT 18 y NIC 17, permanece en una etapa previa
del desarrollo normativo, resulta en alguna medida inconsistente con sus definiciones de activo y pasivo y
solo evita en forma parcial el ocultamiento tanto de pasivos como activos por los arrendatarios.
Fenémeno, este Ultimo, que concita preocupacion entre los usuarios de los estados contables y explica
parte de las innovaciones introducidas por la NIIF 16.

En fin, las diferencias emergen de la definicién misma de arrendamientos:
llustracion 1. Definiciones de arrendamiento

NIIF 16: 9 RT 54: 532
Contrato, o parte de un contrato, que Acuerdo por el cual una parte (el
transmite el derecho a usar un activo arrendador) cede a otra (el
identificado (el activo subyacente) por | arrendatario) el derecho de uso de un
un periodo a cambio de una activo durante un tiempo determinado,
contraprestacion. a cambio de una contraprestacion

(cuotas).

Activo subyacente: objeto de un arrendamiento mediante el cual un arrendador
proporciona al arrendatario el derecho a utilizar dicho activo.

Dos cuestiones, que diferencian a una norma de otra, tienen implicancias importantes sobre el
tratamiento dispuesto por los estandares internacionales:

- la alusion a “un activo identificado” y

- la clara distincién entre el “activo subyacente” (el bien arrendado) y el derecho a utilizarlo.
Sobre ellas volveremos mas adelante.
Il - EVOLUCION DE LA NORMATIVA CONTABLE



1. Cuatro enfoques, cuatro etapas

Podemos distinguir, siguiendo a Fowler Newton (2020), cuatro enfoques en la evolucién de las
regulaciones contables sobre contratos de arrendamiento:

- Enfoque basado en la propiedad legal.
- Enfoque basado en el gjercicio de la opcion de compra.
- Enfoque basado en la transferencia de los riesgos y beneficios.
- Enfoque basado en los derechos de uso.
Cada uno se caracteriza por las condiciones que instituye para definir:

- El reconocimiento del bien arrendado como activoy de las obligaciones asumidas por el
arrendatario.

- La contabilizacion de la transferencia de dicho activo por parte del arrendador.
2. Enfoques primitivos

La primera etapa estuvo dominada por una contabilidad cuya definicion de activos se sustentaba en el
derecho de propiedad. En la Argentina, por ejemplo, la versién primigenia de la RT 8 disponia que un
“activo representa los bienes y derechos de propiedad del ente’. Concepcion que rigio hasta fines del
siglo XX, cuando la RT 16 establecié que “el cardcter de activo no depende ... de que el ente tenga la
propiedad’. Entonces, la RT 19 eliminé aquel parrafo de la RT 8 y la RT 18 dio cabida al esquema basado
en riesgos y beneficios.

llustracién 2.a) Enfoque basado en la propiedad legal

Si se transfiere el derecho de propiedad desde el
arrendador al arrendatario:

El arrendatario reconocera: Elarrendadorreconocera:

La transferencia o
venta del activo
arrendado.

Un activo (el activo
arrendado).

Si no se transfiere el derecho de propiedad,
arrendatario y arrendador contabilizan la operacidon
como un contrato de locacion o alquiler.

El segundo enfoque puso en el centro de la escena a la sustancia economica: el contrato debe
contabilizarse como una compraventa financiada (en vez de una locacién) siempre que se pacte una
opcioén de compra favorable para el arrendatario. Es decir, cuando su precio de ejercicio sea inferior al
valor corriente que, se supone, tendra el activo en la fecha estipulada para ejercitar la opcion. Este
criterio, segun nos informa Fowler Newton (2020), se incorpor6 en 1964 a los USGAAP hasta su
reemplazo por el de riesgos y beneficios.

llustracién 2.b) Enfoque basado en el ejercicio de la opcion de compra

Si el arrendamiento es financiero, porque se estima que el
arrendatario tendra incentivos econémicos para ejercer la opcién de
compra por resultarle favorable:

El arrendatario El arrendador
reconocera: reconocera:
Si es banco o entidad Si es fabricante

i .“M i especializada en o
activo arrendado) leasing: avarigagnr:




Un pasiva por Una partida por Una partida por
arrendamientos. ;
cobrar, como si cobrar, la venta del
La depreciacién fuera un prestamo activo, el costo de lo
dntactive otorgado. vendido y la baja de
los bienes de cambio.
;artrendado;f lf’s Los intereses de la
fRersaRaCe partida por cobrar Los intereses de la
pasivo por 5
: partida por cobrar.
arrendamientos.

Si el arrendamiento es operativo porque se estima que el
arrendatario no ejercera la opcion de compra, arrendatario y
arrendador contabilizaran la operacién como un contrato de locaciéon
o alquiler.

Ninguna de estas perspectivas “primitivas” tiene vigencia en la actualidad.
3. Enfoque de los beneficios y riesgos: coincidencia parcial entre la NIIF 16 y la RT 54
3.1. Clasificacion de arrendamientos

El esquema basado en los beneficios y riesgos distingue, tal lo mostrado en la ilustracion 2.c), entre dos
tipos de arrendamientos:.

- Financieros, mediante los cuales se trasladan los riesgos y beneficios inherentes al derecho de
propiedad desde el arrendador al arrendatario.

- Operativos, es decir, aquellos que no implican tal transferencia.
Dicha clasificacion tiene vigor:
- En el contexto de la RT 54, tanto para arrendatarios como arrendadores.[1]

- En el entorno de la NIIF 16, solo para la contabilidad de los arrendadores. Aparente incongruencia
que analizaremos al final de este escrito.

llustracion 2.c) Enfoque basado en la transferencia de los riesgos y beneficios

Si el arrendamiento es financiero, porque el arrendador transfiere al
arrendatario los riesgos y beneficios inherentes al derecho de

propiedad:
El arrendatario El arrendador
reconocera: reconocera:
Un activo (el Sies bancooentidad  Sjes fabricante
activo arrendado) | ©SPecializada en o
leasing: revendedor:
Un pasivo por
arrendamientos. Una partida por Una partida por
cobrar, como si cobrar, la venta del
del activo otorgado. vendido y la baja de
arrendadoy los los bienes de cambio.
intereses del Los intereses de la
pasivo por partida por cobrar Los intereses de la
arrendamientos. partida por cobrar.
Si el arrendamiento es operativo, porque el arrendador no transfiere
al arrendatario los riesgos y beneficios inherentes al derecho de
propiedad, arrendatarioy arrendador contabilizaran la operacion




como un contrato de locacién o alquiler. |

Bajo esta perspectiva, el tratamiento dispensado a los arrendamientos financieros (leasing financiero)
sirve para ilustrar acerca de la prevalencia de la sustancia o esencia econémica sobre la formal2). Esta
ultima se asemeja a una locacion; su esencia, de acuerdo con definiciones resefiadas por Lorenzetti
(2021), a /a de un contrato de financiacion u operacion financiera. Usualmente destinada al
financiamiento de pequefias o medianas empresa para la incorporacion de equipamientos industriales,
marcas, disefos, programas de computacion, automdéviles o aviones y, en general, bienes “que cambian
rdpidamente y estan sometidos a una evolucion constante” (Lorenzetti, 2021:428). Al postergar la
transferencia de la propiedad o convertir dicha transferencia en una opcion, el leasing mitiga tanto el
riesgo de obsolescencia tecnolégica como disminuye el costo de los estudios de riesgo y calificacion
crediticia, que afronta un prestamista al celebrar un mutuo.

Ademds, destaca Lorenzetti (2021:429), el /easing cumple mdltiples finalidades “porque responde a
cuatro tipos contractuales:

a) la locacion, por la transmision del uso y goce de una cosa a titulo de tenencia;
b) la compraventa, por la transferencia de dominio;

c) la del mutuo dinerario, por el financiamiento implicado en la operacion; y

d) la de un contrato de garantia’.

De semejante complejidad tomaron nota los emisores de normas contables, quienes enuncian
situaciones que individualmente o combinadas podrian indicar la existencia de un arrendamiento
financiero:[3]

llustracion 3. Indicadores para identificar un arrendamiento financiero

a) Transferenciade | | El arrendador transfiere la propiedad del activo subyacente al finalizar el
la propiedad | | plazo del arrendamiento.

b) Opcién de || E! 2mendatario tiene la opcion de comprar el activo a un precio que se espera sea
compra suficientemente inferior al valor razonable en el momento de ejercicio, de modo
que, al inicio del arrendamiento, se prevea con razonable certeza que dicha opcidn
favorable sera ejercida.

c) Plazo del contrato | | El plazo del arrendamiento cubre la mayor parte de la vida econémica del
= yida dtil activo activo (incluso si la propiedad no se transfiere al final).

Al inicio del arrendamiento, el valor presente de los pagos minimos
comprometidos por el arrendatario es igual o casi equivalente al
valor razonable del activo subyacente.

d) Valor de los pagos =
valor razonable del activo

e) Naturaleza | | El activo subyacente es de una naturaleza tan especializada que solo
especializada del activo el arrendatario puede usarlo sin modificaciones importantes.

f) Cancelacion | | ELarrendatario puede cancelar el contrato pero asumiendo las pérdidas que
con pérdidas | | dicha cancelacion puede ocasionar al arrendador.

g) Resultados por Las pérdidas o ganancias derivadas de las fluctuaciones en el valor
ﬂul::tuacléh en el razonable del importe residual recaen sobre el arrendatario (p. ej.,
mediante descuento por importe similar al valor en venta del activo al

valor razonable | | ;.| ye| arrendamiento).

h) Prérroga del contrato | | El arrendatario tiene la posibilidad de prorrogar el arrendamiento
en condiciones | | durante un segundo periodo mediante unos pagos que son
favorables | | sustancialmente inferiores a los habituales del mercado.

RT 54: 534- NIIF 16: 61/64

Ejemplo 1
El1/7/2023, una entidad celebro, en caracter de arrendataria, un acuerdo de arrendamiento por una



magquina destinada a empacar fruta en fresco. El contrato no es cancelable, su plazo es de cinco afios y
requiere el pago de cinco cénones anuales, adelantados, de Sp 8.000[4] (cuyo valor descontado equivale
a Sp 33.359[5]). El valor razonable de la maquina, a la fecha de comienzo del arrendamiento, asciende a
Sp 180.000. Se estima que su vida util es de diez afios.

El arrendamiento es del tipo operativo, pues sus cldusulas no reflejan ninguno de los indicios de
transferencia de los beneficios y riesgos:

a) Transferencia de la propiedad No pactada

b) Opcién de compra favorable No pactada

c) Plazo del contrato = vida util activo (VU) Plazo muy inferior a VU

d) Valor de los pagos = VRA del activo Valor pagos muy inferior a VRA
e) Naturaleza especializada del activo No existe

f) Cancelacién con pérdidas No pactada

g) Resultados por fluctuacion en el VRA No afecta al ARIO

h) Prérroga contrato en condiciones favorables | No pactada

Ejemplo 2

El 1/1/2022, una entidad celebré un contrato de arrendamiento para utilizar una maquina con una vida util
de diez afios y un valor razonable de 128.000 u.m. Las condiciones del contrato son las indicadas a
continuacion:

- Plazo: cinco afios.
- Canones: cinco cuotas anuales, anticipadas, de $Sp 30.000 cada una.

- Opcion de compra: se fijo en $p 1.324. Su fecha de ejercicio coincide con la establecida para el
pago de la quinta cuota.

- Valor descontado: $p 126.000 (utilizando una tasa del descuento del 10%).

Céanones Fecha u.m. Valor descontado
1 1/1/2024 30.000 30.000

2 1/1/2025 30.000 27.273

3 1/1/2026 30.000 24.793

4 1/1/2027 30.000 22.539

5 1/1/2028 31.324 21.395
Total 126.000

- Valor razonable estimado al 1/1/2028: $p 10.000.

El arrendamiento es del tipo financiero. Las dos condiciones que cumple, entre las enunciadas por las
normas, permiten suponer que el arrendador transfiere los riesgos y beneficios inherentes al derecho de
propiedad:

a) Transferencia de la propiedad No pactada

b) Opcién de compra favorable Sustancialmente favorable (1.324 u.m.
<10.000 u.m.)

c) Plazo del contrato = vida Gtil activo | Plazo muy inferior a VU

(VU)

d) Valor de los pagos = VRA del activo | Valor pagos casi equivalente a VRA
(126.000 u.m. vs. 128.000 u.m.)
e) Naturaleza especializada del activo | No existe

f) Cancelacién con pérdidas No pactada

g) Resultados por fluctuacion en el VRA | El riesgo recae sobre el ARIO
h) Prérroga contrato en condiciones No pactada

favorables

3.2. Algunas cuestiones no previstas en la RT 54 y otras diferencias entre la NUA y las NIIF sobre
clasificacion de arrendamientos



La NIIF 16 contiene aclaraciones sobre la clasificacion de arrendamientos no contempladas en la RT 54,
aunque -en mi opinién- resultan validas también en el entorno de las normas nacionales:

- “La clasificacion del arrendamiento se realiza en la fecha de inicio del acuerdo[6] y se evaliia
nuevamente solo si se produce una modificacion” .[7]

- Los indicadores, reflejados en la ilustracién 3, “no son siempre concluyentes’[8]. “Si resulta claro,
por otras caracteristicas, que el arrendamiento no transfiere sustancialmente todos los riesgos y
ventajas inherentes al derecho de propiedad de un activo subyacente, se clasificard como
operativo’. Por ejemplo, si al terminar el contrato, se transfiere la propiedad por un importe
equivalente a su valor razonable.[9]

- Entre los riesgos propios del derecho de propiedad sobresale “/a posibilidad de pérdida por
capacidad ociosa u obsolescencia tecnoldgica, asi como las variaciones en el desempefio debidas
a cambios en las condiciones econémicas”.[10]

- Entre sus ventajas, “/a expectativa de una operacion rentable a lo largo de la vida econdmica del
activo, asi como debido a una ganancia por revalorizacion o por una realizacion del valor
residual’ [11]

Por otro lado, existen disimilitudes en lo que respecta al arrendamiento de terrenos:

- Para la RT 54, “se presume operativo, sin admitir prueba en contrario, cuando el contrato no prevé
que la titularidad del activo pase al arrendatario a su vencimiento” [12]

- La NIIF 16, en cambio, contempla la posibilidad de que los terrenos sean objeto de
arrendamientos financieros y dispone, en el caso de un arrendamiento combinado de terrenos y
edificios, que la entidad:

i) “evaluara la clasificacion por separado de cada componente como un arrendamiento
financiero u operativo”, para lo cual considerara “que los terrenos normalmente tienen una
vida econémica indefinida’[13] y

ii) tratard todo el contrato como financiero si no pudiera realizar tal separacién, salvo “que
esté claro que ambos componentes son arrendamientos operativos” .[14]

4. Enfoque de los derechos de uso: diferencia estructural entre NIIF 16 y RT 54
4.1. Radicalizacion de la concepcion de activo y pasivo

En virtud de la NIIF 16, que toma como referencia el enfoque de los derechos de uso, un arrendatario
debera reconocer:

- un activo por el derecho de utilizar un activo identificado en el contrato, durante un periodo
determinado, y

- un pasivo por los importes que se compromete a pagar debido a la celebracién del
arrendamiento.[15]

llustracion 2.d) Enfoque basado en los derechos de uso, en el caso del arrendatario

Si el contrato le transfiere el derecho de controlar
el uso de un activo identificado:

El arrendatario reconocera:
Un activo (el activo por derechos de uso).

Un pasivo por arrendamientos.

La depreciacion del activo por derechos de usoy
los intereses del pasivo por arrendamientos.

Si no se transfiere el derecho a controlar el activo
por derecho de uso, el contrato no es de
arrendamiento, en el contexto de la NIIF 16.




Asi se abandona el paralelismo que podiamos trazar entre la concepcion juridica sobre determinados
contratos de arrendamiento y las regulaciones contables vigentes hasta la emision de la NIIF 16. Ya no
importa si tales acuerdos constituyen un negocio financiero o una locacion, interesa, en cambio, que no
queden pasivos fuera del balance ni activos sin computar para examinar el rendimiento del capital
invertido.

Lo anterior supone una radicalizacidn de los conceptos de activo y pasivo; refuerza, sobre todo, la nocién
de que la propiedad no constituye un rasgo fundamental del primero. En efecto, el derecho de uso
satisface la definicion de activo porque el arrendatario:[16]

- como consecuencia de sucesos pasados (la firma del contrato y la puesta a disposicion del
activo arrendado),

- controla el derecho a usar el activo subyacente a lo largo de todo el plazo del arrendamiento y

- tiene capacidad para tomar decisiones relevantes sobre cémo y con qué propdsito se emplea el
activo; por lo tanto, para obtener sustancialmente todos los beneficios econémicos derivados de
su utilizacién.

Paralelamente, la obligacion de pagar al arrendador representa un pasivo[17] pues:

- el arrendatario tiene una obligacion presente,

- surgida de hechos pasados (la puesta a disposicion del activo subyacente),

- que dard lugar, inevitablemente, a una salida de recursos econémicos (pago de las cuotas).
4.2. El concepto de control
El control esta definido en la NIIF 16 en funcion de dos variables:[18]

- el poder (para dirigir el uso del activo subyacente y tomar decisiones relevantes) y

- el beneficio (susceptible de generarse mediante la utilizacién de dicho activo).

Claro, el control solo puede ser ejercido si el activo arrendado estd, explicita o implicitamente,
identificado en el contrato (segun lo requerido por la definicién expuesta en la ilustracién 1. Sin activo
identificado, no existe control ni contrato de arrendamiento en el universo NIIF.

Para ayudarnos a delimitar la existencia de control, la norma internacional introduce dos conceptos
adicionales:

- el referido a los derechos sustantivos de sustituciony
- el de los derechos protectores o restricciones.

No tendremos activo identificado si los derechos de sustitucion son sustantivos, porque es el proveedor,
y no el cliente, quien controla el uso del bien arrendado. Situacién que se manifiesta cuando el proveedor:

- tiene capacidad practica para sustituir el activo subyacente “a lo largo de todo el periodo de
uso’[19], por ejemplo, porque los bienes son facilmente intercambiables y no existen restricciones
contractuales para efectuar el reemplazo, y

- puede beneficiarse econdmicamente por el ejercicio de tal derecho, debido a unos costos de
sustitucién poco significativos.[20]

Empero, el reemplazo de un activo para su reparacion o mantenimiento “no impide al cliente el derecho a
usar un activo identificado” [21]

Distinto es el caso de los derechos protectores o restricciones que podrian convenirse para resguardar
los intereses del proveedor, garantizar el cumplimiento de regulaciones vigentes o poner ciertos limites al
empleo del activo. Clausulas que definen el alcance del derecho obtenido por un cliente y, por lo tanto,
“pueden afectar el precio pagado por el arrendamiento’[22]. Pero a diferencia de los derechos de
sustitucion sustantivos, no inhiben la posibilidad de control.

4.3. Ejemplos

Los ejemplos siguientes, que nos permiten ilustrar sobre los conceptos de control y activo identificable,
representan circunstancias cuyo abordaje solo se justifica en el contexto de las normas
internacionales.[23]

Ejemplo 1
Un proveedor (potencial arrendador) suministra a su cliente (potencial arrendatario) la utilizacién de:
a) veinte combis (minibuses) aptas para transportar hasta diecinueve pasajerosy

b) un nimero no determinado de automoviles para traslados especiales.



El cliente:

Es una entidad que suministra servicios de transporte, por tres afios, a una compafiia que opera unos
yacimientos de gas y petréleo no convencional.

Segun el acuerdo para la prestacion del servicio, se compromete a:

- trasladar, diariamente, al personal que trabaja en el campo desde ciudades localizadas cerca de
la comarca petrolera y

- arequerimiento de la compafiia contratante, llevar a personal jerarquico y/o supervisores desde el
aeropuerto local hasta el yacimiento y/o lugar de hospedaje. Esto incluye, obviamente, la travesia
de regreso.

El contrato determina:

- Cuadles son las combis, pertenecientes al proveedor, que estaran a disposicion del cliente (los
vehiculos estan identificados).

- La libertad del cliente para contratar a los conductores, aunque debe presentar al proveedor
documentacion que respalde el cumplimiento de la legislacion laboral y previsional.

- Prohibiciones para trasladar sustancias peligrosas y mercaderias de cualquier tipo.
El cliente puede:

- Determinar cuando, dénde y qué personas transportar, en funcién de lo acordado con la
compaiiia petrolera.

- Utilizar las combis para otros viajes, en general breves, con el fin de aprovechar los momentos de
baja o nula actividad.

- Solicitar la puesta a disposicidon de automdviles para el transporte de directivos y/o supervisores.
El proveedor.

- No puede sustituir las combis, excepto para su mantenimiento o reparacion.

- Debe proporcionar automoviles con chéfer cada vez que se lo demande su cliente.
El contrato de suministro de minibuses califica como arrendamiento.
El cliente (arrendatario):

- Controla el uso de las veinte combis, define los horarios de los traslados, los recorridos de cada
vehiculo y la cantidad de personas a transportar (en virtud de lo acordado con la entidad que
explota los yacimientos).

- Puede cambiar el destino de las combis y utilizarlas para prestar otros servicios, durante los
horarios y/o los dias en los que dichos vehiculos quedan ociosos.

- Guarda tales vehiculos en sus propias cocheras.
El proveedor (arrendador):
- Carece de derechos de sustitucion significativos.
- Conserva derechos protectores.
El activo subyacente:
- Esté identificado en el contrato.

- Su reemplazo sin causa esta vedado y resulta antieconémico para el proveedor (que se
estacionan en las cocheras del cliente).

El contrato de suministro de automoviles no es un arrendamiento:

- El proveedor tiene el control del activo en tanto elige los vehiculos que pone a disposicion de su
cliente, segun disponibilidad, e instruye a sus conductores.

- Puede decidir su utilizacién para otros servicios durante los tiempos muertos y elegir el trayecto.

- El cliente se limita a informar a su proveedor sobre el lugar y la hora de inicio del viaje y el o los
destinos.

- El activo no estad identificado en el contrato.
En definitiva, este es un contrato de provision de servicios de traslado.
Ejemplo 2[24]
Una tienda especializada en comidas y bebidas saludables (cliente/potencial arrendatario) contrata con



un operador aeroportuario (proveedor/potencial arrendador) para utilizar un local en un aeropuerto, con el
objeto de vender sus productos, durante un plazo de cuatro afios.

Segun lo establecido en el contrato:
- El local (activo subyacente) esta identificado, en forma especifica.

- El cliente (arrendatario) puede decidir el uso del local (productos a ofrecer, precios de venta,
cantidad y perfil de personal a contratar, modalidades de prestacién del servicio, horario de
atencion al publico, etc.) y obtener sustancialmente todos los beneficios esperados.

- El proveedor (arrendador) tiene derechos protectores tales como no almacenar sustancias
peligrosas o inflamables, conservar la estructura basica del local y mantener adecuadamente el
espacio fisico, derechos que no impiden el control del activo subyacente por parte del cliente.

- Recibe pagos por el derecho a utilizar el activo y por la prestacién de servicios de limpieza,
seguridad y publicidad. Carece de derechos de sustitucion significativos y no puede decidir el uso
del local.

El contrato es, por lo tanto, un arrendamiento.
Aclaracion:

- El cliente no tendria el control del activo subyacente si el proveedor tuviera un derecho de
sustitucién significativo.

- Por ejemplo, porque el contrato lo faculta para cambiar el local asignado al cliente y los costos de
dicho cambio le resultan poco significativos, debido a que cuenta con otras areas en el aeropuerto
que cumplen las especificaciones requeridas por su contratante.

4.4. Excepciones de la NIIF 16

Con el control del derecho de uso como respaldo, los arrendatarios deberan reconocer casi siempre un
activo y un pasivo por arrendamientos. “Casi siempre” porque la norma admite que los arrendatarios no
apliquen la regla general para:

- arrendamientos a corto plazo, es decir, aquellos cuya duracion no excede los doce meses; y/o

- arrendamientos de activos subyacentes de bajo valor, tales como tabletas, computadoras
personales, pequefios muebles de oficina y teléfonos.[25]

11l - RECONOCIMIENTO DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO
1. Arrendamientos financieros

La “fecha de comienzo del arrendamiento” es el punto de partida que obliga a los arrendadores a
contabilizar a estos contratos, de acuerdo con la NIIF 16[26]. Dicha fecha es el momento a partir del cual
“un arrendador pone un activo subyacente a disposicion del arrendatario” [27]

Por el contrario, /a RT 54 carece de prescripciones relativas al momento en el que deben reconocerse los
activos y pasivos de los arrendamientos financieros, aunque indirectamente nos remite a las secciones
que regulan las operaciones de compra y venta a plazo. En efecto:

- El arrendatario debera contabilizar estos contratos como una “compra financiada” [28]

- Los arrendadores, que son a la vez fabricantes o revendedores, reconoceran “/os resultados
derivados de la venta".[29]

2. Contabilidad del arrendatario en la NIIF 16

También los arrendatarios, segun el tenor de la NIIF 16, deberdn basarse en la “fecha de comienzo del
arrendamiento” para reconocer un activo por derechos de uso y un pasivo por arrendamientos.[30]

3. Arrendamientos operativos

Tanto la NIIF 16 como la RT 54 carecen de reglas especificas para el reconocimiento de arrendamientos
operativos. En consecuencia, resultan pertinentes los principios generales referidos al reconocimiento de
activos, pasivos, ingresos y gastos.

IV - ARRENDAMIENTOS FINANCIEROS. CONTABILIDAD DEL ARRENDADOR QUE NO ES FABRICANTE NI
DISTRIBUIDOR: MEDICION INICIAL Y POSTERIOR

1. Medicion inicial
La RT 54y la NIIF 16 comparten el enfoque que guia sus regulaciones sobre la contabilidad del
arrendador; lo que no significa coincidencia total.

Cuando el arrendador es, digamos, un banco o una entidad especializada en contratos de leasing, debera
reconocer una cuenta o partida por cobrar; por un importe equivalente al valor descontado de los pagos



comprometidos por el arrendatario y del valor residual no garantizado. Conviven, en este marco, las
similitudes y diferencias reveladas en la ilustracion 4.

llustracion 4. Contabilidad de un arrendador que no es fabricante ni distribuidor. Medicién inicial de la
partida o cuenta por cobrar

NIIF 16 RT 54
(a1) + pagos fijos a cargo (c1) + pagos a cargo del
del arrendatario. arrendatario.

(a) Pagos (a2) - incentivos por

realizados arrendamiento.

por un =

arrendatario, || (23)*+ pagosvariables. if\;:rﬁumc:::Eue

por el (ad) + opcién de compra ||, (¢2) + opcion de compra

derecho a favorable para el SeranAMSIG favorable para el

utilizar una arrendatario. debalaatims arrendatario.

activo, (a5) + penalizaciones awaral

durante el : pag
por terminar el arrendador

plazo del arrendamiento.

arrenda- :

R (aB) + valor residual (c3) + valor residual

o garantizado al garantizado al

arrendador. arrendador.

(b) + Valor residual no garantizado. [ (d) + Valor residual no garantizado.

1 J
Y
Descontados a la tasa de interés implicita del arrendamiento

RT 54: 532; 538

NIIF 16: Ap. A; 68.

- La suma de pagos por arrendamiento (a) y valor residual no garantizado (b) es denominada, por
la NIIF 16, “inversion bruta del arrendamiento’”.

- Pagos o cuotas minimas (a1, ¢1) son los importes fijos que se compromete a realizar el
arrendatario, con excepcion de:

i) los pagos variables (segun la nomenclatura internacional); o
i) las cuotas contingentes (de acuerdo con la terminologia de la RT 54).

- Pagos variables (a3) y cuotas contingentes son términos equiparables. Representan “/a parte de
los pagos realizados por un arrendatario a un arrendador ... que varia debido a cambios en hechos
y circunstancias ocurridos después de la fecha de comienzo, y son distintos del paso del tiempo”
(NIIF 16: glosario). Por ejemplo, “un tanto por ciento de las ventas futuras, grado de utilizacion
futura, indices de precios futuros, tasas de interés de mercado futuras, etc.” (RT 54: 532).

- Los incentivos por arrendamiento (a2) constituyen importes abonados, reconocidos o
reembolsados por el arrendador al arrendatario.

- Las penalizaciones por terminar el arrendamiento (a5) representan sumas a cargo del
arrendatario, que deben computarse cuando se supone que este ejercera una opcion para
concluirlo.

- Tanto los elementos (a2) como (a5) resultan ajenos a las disposiciones de la RT 54, aunque, en
mi opinion, deberian contemplarse dentro de las “cuotas minimas”. Primero, porque estas solo
excluyen a las “cuotas contingentes, los servicios y los impuestos’[31]. Segundo, porque el
computo de las cuotas minimas sin considerar estos flujos daria lugar a una medicién
“incompleta”.

- El concepto de opcidn de compra favorable (a4, c2) es esencialmente el mismo en ambas
normativas. Para la NIIF 16, el precio de ejercicio debe incluirse entre los “pagos” si el arrendatario
“estd razonablemente seguro” de ejercer la opcion[32]. Para la NUA, integrara las “cuotas minimas”
si fuera “significativamente inferior al valor razonable que se espera tenga el bien a la fecha de



gjercicio”.[33]

- Valor residual, no definido explicitamente por las normas, es el precio de realizacion que se
estima tendra el activo subyacente al final del periodo del arrendamiento. Equivale a la suma de los
valores residuales garantizado (a6) y no garantizado (b, d).[34]

- El valor residual garantizado al arrendador (b, d) es la porcién del valor residual que garantiza el
arrendatario, una parte relacionada con el arrendatario o un tercero independiente.

- La suma de conceptos involucrados (a y b; c y d) debe descontarse mediante la tasa implicita del
arrendamiento; tipo de interés determinado desde la perspectiva del arrendador.

llustracion 5. Tasa implicita del arrendamiento

Tasa que iguala:

a) Valor razonable del i I c) Valor presente de
- i los pagos/cuotas
activo il
subyacente/arrendado mlnlma‘s por
arrendamiento
+ con +

b) Costos iniciales d) Valor presente del
directos del valor residual no
arrendador | — = garantizado

NIIF 16: Ap. A; 68. RT 54: 532; 539

- Dicha tasa, seglin argumenta Huber (2002), no es equivalente a “la efectiva tasa interna de
retorno de la operacion financiera (aquella que iguala todos los flujos financieros utilizados,
positivos y negativos, por la formula en el tiempo)’, porque las normas contables limitan “/os flujos
de fondos a establecer para el cadlculo de la tasa”. Por ejemplo, solo incorporan el precio de
ejercicio de la opcidn si deviene favorable para el arrendatario.

- Tampoco es la tasa de la operacion, sino un tipo de interés calculado con fines de medicion
contable (considerando las repercusiones econémico-financieras mas probables).

- El valor descontado en funcion de la tasa implicita es llamado, en el vocabulario internacional,
“inversiodn neta del arrendamiento”.

2. Medicion posterior
Luego de la contabilizacion inicial, un arrendador:

- Reconocera ingresos financieros, “sobre la base de una pauta que refleje una tasa de rendimiento
constante sobre la inversion financiera neta que el arrendador ha realizado en el
arrendamiento”.[35]

- Computaré los pagos del arrendatario.[36]
- Pondra a prueba la recuperabilidad del crédito y del valor residual no garantizado, con el objeto

de:
i) reflejar las pérdidas por desvalorizacion, si existieran, y
ii) revisar la distribucion de los ingresos a lo largo del tiempo, cuando la reduccion del valor
residual no garantizado sea permanente.[37]
3. Ejemplos

Ejemplo 1[38]

Una entidad especializada en /easing arrienda a uno de sus clientes, dedicado a la prestacidn de servicios
de medicina, equipamiento para la realizacién de estudios de alta complejidad, cuya vida util es de cinco
afios. La operacion es clasificada como arrendamiento financiero.

Condiciones del contrato



- Fecha de comienzo del arrendamiento: 1/1/2024.
- Plazo del arrendamiento: tres afios.
- Canones: tres cuotas adelantadas, anuales, de Sp 50.000 cada una.
- Opcion de compra: Sp 20.000, ejercitable en el momento de pagar la ultima cuota.
- Valor razonable del activo subyacente, a la fecha de comienzo del arrendamiento: Sp 150.000.
- Costos directos iniciales del arrendador: Sp 5.000.
- Valor razonable que se espera tenga el bien a la fecha de ejercicio de la opcion: Sp 3.000.
- Pagos variables/cuotas contingentes: no se pactaron.
- Valor residual no garantizado: se estima nulo.
- Valor residual garantizado: no se pacté.
- El arrendatario ejerce la opcién.
Tasa de interés implicita del arrendamiento (t)
Equivale al 8,86% anual:

Valor razonable del activo 150.000
Costos iniciales directos 5.000
Total (a+b, de ilustracion 5) 155.000
Canones Fecha u.m. Valor descontado

1 1/1/2024 50.000 50.000

2 1/1/2025 50.000 45931

3 1/1/2026 50.000 42192

3 1/1/2026 20.000 16.877

Total 155.000

- Cada una de las cuotas (c) se descuenta mediante la siguiente férmula: ¢/(1+t)n.
- La cuota 3, por ejemplo, es igual a Sp 50.000/(1+0,0886)2 = Sp 42.192.

Medicion inicial de la partida por cobrar

Sp 155.000 - Sp 50.000 (cuota adelantada) = $Sp 105.000.

Medicion posterior de la partida por cobrar

Fecha Capital Interés Canon Medicion al
cierre
31/12/2024 105.000 9.303 114.303
1/1/2025 114.303 50.000 64.303
31/12/2025 64.303 5.697 70.000
1/1/2026 70.000 70.000

- El interés se determina aplicando la tasa t sobre el saldo de deuda.
- Por ejemplo: al 31/12/2024, es igual a Sp 105.000 x 0,0886 = Sp 9.303.[39]
Registros contables del arrendador

Activos para arrendar 150.000
Efectivo/pasivo 150.000
1/1/2024: adquisicion bien p/arrendar

Costo arrendamientos 5.000
Efectivo/pasivo 5.000
1/1/2024: cdmputo costos iniciales directos

Créditos por arrendamientos 105.000

Efectivo 50.000




Costo arrendamientos 5.000
Activos para arrendar 150.000
1/1/2024: fecha de comienzo del arrendamiento
Créditos por arrendamientos 9.303
Intereses 9.303
31/12/2024: devengamiento intereses
Efectivo 50.000
Créditos por arrendamientos 50.000
1/1/2025: cobro segunda cuota

Aclaraciones:

- Dadas las simplificaciones del ejemplo ilustrativo, la solucién en el entorno NIIF es idéntica a la
que obtendriamos en el contexto de las NCPA.

- Laincorporacién de los conceptos (a2) y (a5), de la ilustracion 4, no deberia cambiar los
resultados.

- No tienen el mismo tratamiento los pagos variables o cuotas contingentes (ver punto VI.3,
ejemplos 3y 4).

V - ARRENDAMIENTOS FINANCIEROS. CONTABILIDAD DEL ARRENDADOR QUE ES FABRICANTE O
DISTRIBUIDOR: MEDICION INICIAL Y POSTERIOR

1. Medicion inicial
El arrendador, a su vez fabricante o revendedor, debe contabilizar los contratos de arrendamientos
financieros como una venta financiada. Por lo tanto, reconocera:

- un crédito por los importes que se compromete el arrendatario a pagar junto con el ingreso
derivado de la venta'y

- el costo de lo vendido, con la consiguiente baja de los bienes de cambio transferidos.
La NIIF 16 y la RT 54 concuerdan al disponer la medicion del ingreso y el costo de ventas.

llustracion 6. Contabilidad de un arrendador-fabricante o distribuidor. Medicion inicial de un
arrendamiento financiero

valor razonable del activo
subyacente/arrendado; o

Ingreso de | = al menor

actividades d-e l'fs valor presente de los pagos por
ordinarias | S'guientes arrendamiento devengados,
importes:

descontados mediante tasa de
| interés de mercado.

costo o medicidon contable; menos
Costode

ventas | | valor presente delvalor residual no
garantizado.

NIF 16: 71/73; BT 54: 541/542.

- El descuento de los pagos por arrendamientos (o las cuotas minimas) debe efectivizarse
mediante una tasa de interés de mercado que “refleje las evaluaciones del mercado sobre el valor
tiempo del dinero y los riesgos especificos de la operacion”.[40]

- Dicha tasa se justifica porque, segun argumenta el IASB, “/os fabricantes o distribuidores que son
también arrendadores aplican a veces tasas de interés artificialmente bajas a fin de atraer
clientes”. Fendbmeno que “podria dar lugar a que un arrendador reconozca, en la fecha de
comienzo, una porcion excesiva del resultado total de la transaccion”.[41]

- Los costos iniciales directos, incurridos para obtener el arrendamiento, deberdn computarse
como gastos.[42]



2. Medicion posterior

Estos arrendadores, del mismo modo que aquellos que no son fabricantes ni revendedores,
contabilizaran posteriormente:

- los ingresos financierosy, eventualmente,
- la desvalorizacion de las cuentas por cobrary/o del valor residual no garantizado.
3. Ejemplos
Ejemplo 1
Datos
Los datos son los mismos del punto IV.3, ejemplo 1, excepto por lo siguiente:
- Las cuotas se pagan en forma vencida.
- La tasa de mercado es del 10% anual.

Valor presente de las cuotas minimas

Canones Fecha u.m. Valor descontado
1 31/12/2024 50.000 45.455
2 31/12/2025 50.000 41.322
3 31/12/2026 50.000 37.566
3 31/12/2026 20.000 15.026
Total 139.369

- Las cuotas se descuentan en funcién de la tasa del 10%.
- Por ejemplo, el valor descontado de la tercera es igual a: $p 50.000/(1+0,10)3 = Sp 37.566.
Ingreso por ventas

Valor razonable del activo 150.000

Valor descontado pagos minimos 139.369

Importe menor 139.369

Precio de venta 139.369
Costo de ventas

Medicién contable del activo 120.000

Valor residual no garantizado

Costo de lo vendido 120.000
Utilidad bruta

Ingresos por ventas 139.369

Costo de lo vendido -120.000

Utilidad bruta 19.369
Medicion inicial y posterior de la partida por cobrar

Fecha Capital Interés Canon Medicion al
cierre

31/12/2024 139.369 13.937 50.000 103.306

31/12/2024 103.306 10.331 50.000 63.636

31/12/2025 63.636 6.364 70.000

- El interés se determina aplicando la tasa de mercado sobre el saldo de deuda.




- Por ejemplo: al 31/12/2024, es igual a $p 139.369 x 0,10 = $p 13.937.

Registros contables del arrendador

Créditos por arrendamientos

Costo de bienes vendidos p/contr. arr.
Gastos

Efectivo/proveedores

Bienes de cambio

Ventas p/contr. arrendamiento

139.369
120.000
5.000

5.000
120.000
139.369

1/1/2024: reconocimiento venta

Créditos por arrendamientos
Intereses

13.937

13.937

31/12/2024: devengamiento intereses

Efectivo
Créditos por arrendamientos

50.000

50.000

1/1/2025: cobro primera cuota

Aclaraciones:

- Dadas las simplificaciones del ejemplo ilustrativo, la solucién en el entorno NIIF es idéntica a la

que obtendriamos en el contexto de las NCPA.

VI - ARRENDAMIENTOS FINANCIEROS Y ENFOQUE DE LOS DERECHOS DE USO. CONTABILIDAD DEL

ARRENDATARIO: MEDICION INICIAL Y POSTERIOR

1. Medicion inicial

Entre la contabilidad del arrendatario establecida por la RT 54 y la regulada por la NIIF 16 existe, como
vimos, una disparidad estructural. La primera toma como referencia el enfoque de los beneficios y
riesgos; la NIIF 16 se basa en la perspectiva de los derechos de uso. No se trata, por lo tanto, de
discordancias secundarias dentro de un marco general compartido; como sucede en el &mbito del

arrendador. Veamos:

- Aunque en ambos casos se contabiliza un activo y un pasivo, el arrendatario reconocera:

i) Conforme a la NIIF 16, un activo por derechos de uso; no el activo subyacente.

ii) De acuerdo con la RT 54, el activo arrendado (subyacente), elemento que puede consistir,
digamos, en bienes de uso, propiedades de inversion u otros.

- Por lo anterior, segun observamos en la ilustracion 7, las disonancias en materia de medicion
inicial podrian ser relevantes. En las NIIF se impone el costo; en las NCPA el menor de dos
importes (que no necesariamente coincidiran con el costo).

llustracion 7. Contabilidad del arrendatario. Medicion inicial del activo

NIIF 16 - Enfoque del derecho de uso -
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restaurar su localizacién

NIIF 16: 23/24

RT 54: 536

- Los pagos (e2) e incentivos (e3) no son contemplados explicitamente en la RT 54, aunque
-considero- tales conceptos deberian considerarse dentro de las “cuotas minimas” (f2).

- La RT 54 replica un error proveniente de la RT 18: suma a (f1) los “costos iniciales directos” (f3)
pero no los agrega a (f2)[43]. La NIC 17, antecedente de la RT 18 y de la RT 54, establecia que la
medicion inicial igualara a la suma:

- Esa norma internacional también aclaraba que se reconocera “un activo y un pasivo por el mismo
importe’[45]. Es decir, |la tasa de interés debera remedirse para devengar intereses cuando el valor

i) los costos iniciales directos del arrendatario.[44]

i) del valor razonable del activo o el valor descontado de los pagos por arrendamiento, el
que resulte menor, y

razonable del activo resulte inferior al valor descontado de las cuotas minimas (ver punto VI.3,

ejemplo 2).

- La estimacion de los costos iniciales de desmantelamiento (e5) tampoco es exigida en esta

seccién de la NUA. Entiendo, a pesar del vacio, que si los activos arrendados fueran bienes de uso,

tales costos deberian ser tenidos en cuenta porque la misma RT 54 establece que se mediran

segun las normas aplicables de acuerdo con su naturaleza.[46]

Tampoco coinciden las normas al fijar las pautas para la medicién inicial del pasivo, como podemos
observar en la ilustracion 8.

llustracion 8. Contabilidad del arrendatario. Medicion inicial del pasivo por arrendamientos

NIIF 16 RT 54
(g1) + pagos fijos a cargo (h1) + pagos a cargo del
del arrendatario. arrendatario.
(g2) - incentivos por
arrendamiento.
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cargodel |larrendatario. arrenda- arrendatario.
arrenda- (g5) + penalizaciones por miento.
tario. terminacion
arrendamiento.
(g6) + valor residual (h3) + valor residual
garantizado por el garantizado por el
arrendatario. arrendatario.
N
Descontados:

a) alatasaimplicita del arrendamiento, si pudiera determinarse; o
b) alatasaincremental por préstamos del arrendatario, en el caso contrario.

NIIF 16: 26/27

RT 54: 532; 536




- El valor residual no garantizado (g6, h3) comprende las cifras garantizadas por el arrendatario o
alguien relacionado con el arrendatario.[47]

- Los pagos por arrendamiento variables (g3) inicialmente se miden usando el indice o |a tasa
vélidos a la fecha de comienzo. No generan, por eso, diferencias de medicién en el “punto de
partida” (ver punto V1.3, ejemplo 3).

- Si bien los flujos identificados como (g2) y (g5) estan ausentes en la NUA, creo, deberian ajustar
los pagos a cargo del arrendatario (h1).[48]

- Ambas normas permiten utilizar la tasa incremental por préstamos del arrendatario[49] debido a
que el célculo de la tasa implicita depende de informacién que suele estar disponible solo para el
arrendador[50]; basicamente:

i) el valor residual al final del arrendamiento y
ii) los costos iniciales directos del arrendador.
2. Medicion posterior
2.1. Medicion posterior del activo

Mientras las normas internacionales disponen criterios especificos para la medicion posterior del activo
por los derechos de uso, las NCPA remiten a las regulaciones referidas a los activos arrendados
(subyacentes).

llustracion 9. Contabilidad del arrendatario. Medicion posterior del activo

NIIF 16 - Enfoque del derecho de uso - Medicién del RT 54 - Arrendamiento
activo por derechos de uso financiero - Medicion
del activo arrendado
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NIIF 16: 30; 34/25 RT 54: 537A

Existe, a pesar de lo anterior, un punto de encuentro entre la NIIF 16 y la RT 54 cuando se aplica el modelo
de valor razonable o el de la revaluacion: el precio de mercado no puede diferir si esta referido al mismo
contrato y elemento sujeto a medicién (en particular, porque la definicidn de valor razonable coincide en
ambos cuerpos normativos).

2.2. Medicion posterior del pasivo

En la NIIF 16, el sello distintivo de la medicion posterior del pasivo esta representado por los ajustes
derivados de cambios en el valor residual o los factores que determinan los pagos variables. Tales
ajustes incidiran sobre la medicion posterior de los activos por derechos de uso (excepto cuando estos
se midan a su valor razonable[51]).

llustracion 10. Contabilidad del arrendatario. Medicion posterior del pasivo por arrendamiento. NIIF 16
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MNIIF 16: 36; 42 pagos.

La NUA no prevé cémo hacer la medicién posterior de los pasivos; es evidente, sin embargo, que la
medicién inicial cambiard al ritmo del reconocimiento de intereses y pagos realizados. Supongo,
entonces, dada la exigencia del inciso c) del parrafo 552, que las cuotas contingentes repercutiran
directamente sobre los resultados de cada ejercicio.

3. Ejemplos
Ejemplo 1
Datos
Los datos son los mismos del punto V.3, ejemplo 1, excepto por lo siguiente:
Norma aplicable
- NIIF 16.
Tasa incremental por préstamos

- El arrendatario no cuenta con la informacién necesaria para estimar la tasa implicita del
arrendamiento.

- Su tasa incremental por préstamos es del 10% anual.
Costos iniciales directos
- Ascienden a $p 4.000.

Medicion inicial del pasivo por arrendamientos

Céanones Fecha u.m. Valor descontado

1 1/1/2024 50.000 50.000

2 1/1/2025 50.000 45.455

3 1/1/2026 50.000 41.322

3 1/1/2026 20.000 16.529

Total 153.306
Cuota adelantada -50.000
Medicion inicial del pasivo 103.306

- El valor descontado se calcula sobre la base del tipo de interés incremental.
- El de la tercera cuota, por ejemplo, es igual a: Sp 50.000 (1+0,10)2 = Sp 41.322.

Medicion inicial del activo por derechos de uso

Medicién inicial del pasivo 103.306
Cuota adelantada 50.000
Costos iniciales directos 4.000
Medicion inicial del activo 157.306

Medicion posterior del pasivo por arrendamientos



Fecha Capital Interés Canon Medicion al
cierre
31/12/2024 103.306 10.331 113.636
1/1/2025 113.636 50.000 63.636
31/12/2025 63.636 6.364 70.000
1/1/2026 70.000 70.000

- Saldo al 31/12/2024: $p 103.306 x 0,10 = Sp 113.636.

Medicion posterior del activo por derechos de uso

Fecha Valor de origen Depreciacion Medicion al cierre
ejercicio
31/12/2024 157.306 - 31.461 125.845
31/12/2025 125.845 - 31.461 94.383
31/12/2026 94.383 - 31.461 62.922
31/12/2027 62.922 - 31.461 31.461
31/12/2028 31.461 - 31.461
- Depreciacién (vida util = 5 afios): Sp 157.306/5 = Sp 31.461.
Registros contables del arrendatario

Activo por derechos de uso 153.306
Efectivo 50.000
Pasivo por arrendamientos 103.306
1/1/2024: comienzo del contrato
Activo por derechos de uso 4.000
Efectivo/pasivo 4.000
1/1/2024: comienzo del contrato: gastos iniciales directos
Depreciaciones 31.461
Depreciaciones acumuladas 31.461
31/12/2024: depreciaciones activo arrendado
Intereses 10.331
Pasivo por arrendamiento 10.331
31/12/2024: devengamiento intereses
Pasivo por arrendamientos 50.000
Efectivo 50.000

1/1/2025: pago segunda cuota

Ejemplo 2

Datos

Los datos son los mismos del ejemplo 1 del punto VI.3, excepto por lo siguiente:

Norma aplicable
- RT 54.

Valor razonable del activo arrendado
- Sp 148.000.

Valor descontado cuotas minimas

Canones Fecha u.m. Valor descontado
1 1/1/2024 50.000 50.000
2 1/1/2025 50.000 45.455
3 1/1/2026 50.000 41.322
3 1/1/2026 20.000 16.529




| | Total 153.306 |
Medicion inicial del bien de uso arrendado y del pasivo
Valor razonable del activo 148.000
Costos iniciales directos 4.000
Total 152.000
Valor descontado cuotas minimas 153.306
Costos iniciales directos 4.000
Total 157.306
Medicién inicial del activo y del pasivo 152.000

Medicion posterior del bien de uso arrendado

Fecha Valor de origen Depreciacion Medicion al cierre
ejercicio
31/12/2024 152.000 -30.400 121.600
31/12/2025 121.600 -30.400 91.200
31/12/2026 91.200 -30.400 60.800
31/12/2027 60.800 -30.400 30.400
31/12/2028 30.400 -30.400

- Depreciacion (vida util = 5 afios): $p 152.000/5 = Sp 30.400.
Remedicion tasa de interés

- Con el objeto de contabilizar los intereses, es necesario determinar el tipo de interés que iguala el
valor descontado de las cuotas minimas con la medicién inicial del pasivo.

- En este caso, dicha tasa es del 13,79%.

Medicion posterior del pasivo por arrendamientos

Fecha Capital Interés Canon Medicion al
cierre
31/12/2024 98.000 13.516 111.516
1/1/2025 111.516 50.000 61.516
31/12/2025 61.516 8.484 70.000
1/1/2026 70.000 70.000

- La medicion al 31/12/2024, luego de descontado el pago de $p 50.000 y antes de sumar
intereses, asciende a Sp 98.000.

- Los intereses se calculan aplicando el tipo del 13,79% sobre el saldo adeudado. Por ejemplo, al
31/12/2024: $p 98.000 x 0,1379 = $p 111.516.

Registros contables del arrendatario

Bienes de uso arrendados 148.000
Efectivo

Pasivo por arrendamientos
1/1/2024: comienzo del contrato
Bienes de uso arrendados 4.000
Efectivo/pasivo 4.000
1/1/2024: comienzo del contrato: gastos iniciales directos
Depreciaciones
Depreciaciones acumuladas
31/12/2024: depreciaciones activo por derechos de uso

Intereses |

50.000
98.000

30.400

30.400

13.516 |



Pasivo por arrendamientos | | 13.516
31/12/2024: devengamiento intereses

Pasivo por arrendamientos 50.000
Efectivo 50.000
1/1/2025: pago segunda cuota

Aclaracion:
- Esta solucion subsana el error de la RT 18 y de la RT 54.

- Refleja, en definitiva, lo previsto por la NIC 17 (norma que sirvié de antecedente a la RT 18 y, por
ende, de la RT 54).

- Si aplicamos estrictamente la letra de la NUA, esta solucion no resultara admisible si el valor
razonable mas los costos iniciales directos (Sp 152.000) es inferior al valor descontado de las
cuotas futuras (digamos, Sp 149.000). En tal caso, la medicion inicial seria igual a $p 149.000. Bajo
NIIF, en cambio, se mantendria en $p 152.000.

Ejemplo 3[52]

Datos

Los datos son los mismos del ejemplo 1 del punto VI.3, excepto por lo siguiente:
Pagos variables

- El contrato prevé un ajuste de las cuotas a cargo del arrendatario, en funcion de la
variacion de un indice de precios al consumidor. Al comienzo del arrendamiento el indice es
igual a 200.

- El primer ajuste repercutird sobre la cuota cuyo vencimiento opera el 1/1/2025 y sobre la
opcion de compra.

- En diciembre/2024, el indice aplicable a las cuotas futuras asciende a 240. Este indicador
se mantuvo sin cambios hasta el 31/12/2025.

- Nueva medicion de las cuotas 2 y 3: $p 50.000 x 240/200 = $p 60.000.
- Nueva medicion de la opcién de compra: $p 20.000 x 240/200 = Sp 24.000.
- Nueva estimacion del valor razonable a la fecha de ejercicio de la opcion: Sp 7.000.
Medicion del pasivo por arrendamientos al 31/12/2024 antes de la remedicion
- Es de Sp 113.636, segun célculos del ejemplo 1 del punto VI.3:
i) Medicion inicial: Sp 103.306.
ii) Interés ejercicio 2024: $p 103.306 x 0,010 = $Sp 10.331.
i) Medicién al 31/12/2024: Sp 103.306 + Sp 10.331 = $p 113.636.
Nueva medicion del pasivo por arrendamientos

Céanones Fecha u.m. Valor descontado
1 1/1/2025 60.000 60.000
2 1/1/2026 60.000 54.545
2 1/1/2026 24.000 21.818
Total 136.364
Medicién anterior -113.636
Ajuste del pasivo 22.727

- Valor descontado cuota 2 = $p 60.000/(1,10) = Sp 54.545.
Medicion del activo por derechos de uso al 31/12/2024 antes de la remedicion
- Es de Sp 125.845, seguin célculos del ejemplo 1 del punto VI.3:
i) Medicién inicial: Sp 157.306.
if) Depreciacion ejercicio 2024: Sp 157.306/5 = $p 31.461.

i) Medicidn al 31/12/2024, antes remedicién del pasivo: $p 157.306 - Sp 31.461 = $p
125.845.



Nueva medicion del activo por derechos de uso

Medicién anterior 125.845
Ajuste del pasivo 22.727
Nueva medicion del activo 148.572

Nueva medicion posterior del pasivo por arrendamientos

Fecha Capital Interés Canon Medicion al
cierre
31/12/2024 136.364 136.364
1/1/2025 136.364 60.000 76.364
31/12/2025 76.364 7.636 84.000
1/1/2026 84.000 84.000

- Interés ejercicio 2025 = Sp 76.364 x 0,10 = Sp 7.636.

Nueva medicion posterior del activo por derechos de uso

Fecha Valor de origen Depreciacion Medicioén al cierre
ejercicio
31/12/2024 148.572
31/12/2025 148.572 37.143 111.429
31/12/2026 11.429 37.143 74.286
31/12/2027 74.286 37.143 37.143
31/12/2028 37.143 37.143

- Nueva medicion: $p 148.572.

- Vida util restante: cuatro afios.

- Depreciacion: Sp 148.572/4 = $p 37.143.
Registros contables del arrendatario

Activo por derechos de uso 22.727
Pasivo por arrendamientos 22.727
31/12/2024: ajuste arrendamiento por ind. de precios
Pasivo por arrendamientos 50.000
Efectivo 50.000
1/1/2025: pago segunda cuota
Depreciaciones 36.882
Depreciaciones acumuladas 36.882
31/12/2025: depreciaciones activo por derechos de uso

Intereses 7.636
Pasivo por arrendamiento 7.636
31/12/2025: devengamiento intereses
Pasivo por arrendamientos 84.000
Efectivo 84.000
1/1/2025: pago ultima cuota y opciéon de compra

- Hasta el 31/12/2024, los registros coinciden con los reflejados en el ejemplo 1 del punto VI.3;
excepto por el registro, a esa fecha, que revela el cuadro anterior.

- A esa fecha se agrega, en este caso, la remedicidon del pasivo y del activo por derechos de uso.
Ejemplo 4
Datos
Los datos son los mismos del ejemplo 3 del punto VI.3, excepto por lo siguiente:



Norma aplicable
- RT 54.
Registros contables del arrendatario
- La NUA carece de requisitos respecto de la remedicion del pasivo.

- No corresponde incrementar la medicion del activo arrendado, por lo establecido mediante
los parrafos 106 (“Una entidad cesard la activacion de costos de activos tales como bienes
de uso, propiedades de inversion o similares cuando dichos activos alcancen las
condiciones de operacion previstas en el proyecto de produccion, construccion o
implantacion”) y 103, inciso c) (forman parte del costo “/os costos directos de los servicios
internos y externos necesarios para darle al activo la ubicacion y destino previstos por la
direccion”).

- Elinciso c) del parrafo 555, referido a presentacion, obliga a los arrendatarios a informar
“el total imputado a resultados en concepto de cuotas contingentes”, sin hacer referencia a
otro tipo de tratamiento.

- Habria, en principio, dos escenarios alternativos.
Escenario 1

- Imputar el mayor valor de las cuotas cuando se produce su vencimiento y computar los intereses
correspondientes a la medicion original del pasivo.

- En este caso, la diferencia entre el nuevo importe de la cuota 2 (Sp 54.000) y el anterior (Sp
50.000) deberia contabilizarse como un gasto.

- En el gjercicio 2025, corresponderia hacer lo mismo con la diferencia proveniente de la cuota 3 y
de la opcién de compra (Sp 24.000 - $p 20.000).

Escenario 2
- Deberia remedirse el pasivo, del mismo modo que en la solucién del ejemplo 3 del punto VI.3.

- No obstante, en este caso, se imputara como gasto del gjercicio una cifra equivalente al aumento
en la medicion de la deuda por arrendamientos (Sp 22.727).

- Los intereses del pasivo se devengaran en funcién de la nueva medicién.

- Esta solucion es, en mi opinién, preferible. Pensemos en un ajuste de esta naturaleza en
condiciones de inflacién: el resultado neto derivado de la tenencia del pasivo seria una
consecuencia de la licuacion parcial de la obligacion y del incremento originado en la clausula de
ajuste.

- Segln esta alternativa, los registros contables del arrendatario reflejarian lo siguiente:

Gastos 22.727
Pasivo por arrendamientos 22.727
31/12/2024: ajuste arrendamiento por ind. de precios
Pasivo por arrendamientos 50.000
Efectivo 50.000
1/1/2025: pago segunda cuota
Depreciaciones 30.661
Depreciaciones acumuladas 30.661
31/12/2025: depreciaciones activo arrendado
Intereses 7.636
Pasivo por arrendamientos 7.636
31/12/2025: devengamiento intereses
Pasivo por arrendamientos 84.000
Efectivo 84.000
1/1/2025: pago ultima cuota y opciéon de compra

- Hasta el 31/12/2024, los registros coinciden con los reflejados en el ejemplo 2 del punto VI.3.
- A esa fecha se agrega, en este caso, la remedicion del pasivo por arrendamientos.

VIl - ARRENDAMIENTOS OPERATIVOS: MEDICION INICIAL Y POSTERIOR

1. Introduccidn



El tratamiento de los arrendamientos operativos luce, en general, una simplicidad que suele contrastar
con las caracteristicas de los arrendamientos financieros o de los derechos de uso. En los operativos,
casi todo se reduce a contabilizar un contrato de locacion, digamos, una sencilla operacion de alquiler.

2. NIIF 16
Acerca de estos arrendamientos, la NIIF 16 dispone que un arrendador:

- reconocerd los pagos por arrendamiento como ingresos, distribuidos de forma lineal o en funcién
de otra base sistematica;

- contabilizara como gastos las depreciaciones y los costos incurridos para obtener tales ingresos;

- sumard los costos iniciales directos al importe del activo subyacente y los computard como
gasto en funcion de la base utilizada para devengar los ingresos.

3.RT 54
La NUA destina dos parrafos a este asunto:

- Uno para el arrendador, al que exige reconocer ingresos “del periodo durante el cual se genera su
derecho a cobro o se extingue su obligacion (en el caso de cobros anticipados)’.[53]

- Otro, dirigido al arrendatario, quien debera imputar los pagos:

i) “como gastos del periodo durante el cual se generan sus obligaciones o se extinguen sus
derechos (en el caso de pagos anticipados)’ o

i) “como componente del costo de un activo’[54], si correspondiera.
Nada dice la RT 54 sobre el computo de los costos iniciales directos por parte del arrendatario.
VIIl - CONCLUSIONES
1. Cuestiones estructurales (de fondo) y secundarias (accesorias)

En la contabilidad del arrendador, encontramos coincidencias de fondo y diferencias secundarias entre la
NIIF 16 y la RT 54:

- Las primeras, porque ambas regulan tomando como base el enfoque de los riesgos y beneficios;
es decir, distinguen entre arrendamientos financieros y operativos.

- Las ultimas, dentro de ese marco general, porque existen disimilitudes en materia de clasificacion
de contratos (tal el caso de terrenos) y de medicion inicial y posterior (por ejemplo, debido al
tratamiento de los pagos variables o cuotas contingentes).

Al revés, en el ambito del arrendatario, hallamos diferencias estructurales y similitudes accesorias:

- Las estructurales, por el tratamiento de los arrendamientos operativos en el contexto de la NUA,
que se contabilizaran como contratos de locacion. Bajo NIIF, en cambio, tales acuerdos daran lugar
al reconocimiento de un activo por derechos de uso y un pasivo por arrendamientos.

- Las accesorias, porque existen ciertas semejanzas en los criterios de reconocimiento y medicion
de los arrendamientos que la RT 54 clasifica como financieros (por ejemplo, si se emplea el
modelo de la revaluacion o el modelo del valor razonable para fines de medicion posterior).

2.RT 54

Ya lo dijimos: la RT 54 se enmarca en un estadio previo a la etapa mas avanzada que alcanzo el
tratamiento contable de los contratos de arrendamiento. Se basa en el enfoque de riesgos y beneficios;
seguramente, porque otro criterio podria resultar demasiado costoso para entidades pequefias o
medianas[55]. Es posible que su tenor también responda a motivos culturales. En el ambito de las pymes
todavia impera, creo yo, la concepcién de que la propiedad es inherente a la definicion de activos. ;Acaso
existen otras razones para explicar lo improbable que resulta encontrar estados contables, emitidos
conforme a NCPA, que reconozcan arrendamientos financieros en los términos de la RT 18?[56]

Las regulaciones de la NUA en este campo son, por otro lado, inconsistentes con sus propias definiciones
de activo y pasivo: seguin vimos, los activos por derechos de uso y los pasivos por arrendamientos
satisfacen ambas definiciones[57]. Una de sus consecuencias es que habra pasivos fuera del balance
cuando dichos contratos se clasifiquen como operativos. Ocultamiento que la norma mitiga mediante la
exigencia de revelar en notas “/a desagregacion por plazo de vencimiento del total de las cuotas minimas
y de su valor actual, distinguiendo los siguientes plazos:

- un afno o menos;
- entre uno y cinco afos; y
- mas de cinco afios".[58]



Tal revelacién permitiria a los analistas de estados contables estimar tanto el activo como el pasivo, con
el fin de evaluar mds adecuadamente el nivel de endeudamiento de los arrendatarios. Eso si, con
limitaciones, “alto grado de juicios de valor y grandes esfuerzos” (KPMG, 2025: 18).

3. NIIF 16

Para muchos usuarios, segun descripciones del IASB (NIIF 16: FC3), “/a financiacion y los activos
proporcionados por los arrendamientos deben reflejarse en el estado de situacion financiera’. Algunos
ajustaban los estados contables del arrendatario, cuando contenian arrendamientos clasificados como
operativos; por ejemplo, tratando de estimar “e/ valor presente de los pagos futuros por arrendamiento” o
usando otras técnicas, “tales como multiplicar el gasto por arrendamiento anual por ocho”.[59]

Semejante problematica generd “asimetrias de informacién en el mercado’[60] y tuvo como desenlace
las regulaciones basadas en el enfoque de los derechos de uso. Con este ultimo:

- El reconocimiento del pasivo por arrendamientos transparenta obligaciones que, en el caso de un
arrendamiento operativo, permanecian fuera del balance, disimulando el nivel de endeudamiento
de los arrendatarios.

- La contabilizacion del activo por derechos de uso permite sopesar de un modo mas pertinente el
rendimiento de todos los recursos utilizados por una entidad. No solo el de aquellos respaldados
por el derecho de propiedad o por un derecho sustancialmente equivalente al de propiedad.

- Facilita la comparacion de entidades que adquieren activos, financidndose via préstamos, con
empresas que los incorporan mediante arrendamientos.[61]

Pero las preocupaciones de los usuarios sobre los estados contables del arrendatario, reveladas durante
el periodo de consulta previo a la emision de la NIIF 16, no se trasladaron a la contabilidad del arrendador.
Se trata, en principio, de una contradiccion solo aparente: el arrendador seguira reconociendo el activo
subyacente porque conserva el derecho de propiedad, si no transfiere el dominio ni traslada los
beneficios y riesgos inherentes a la propiedad, mientras el arrendatario Unicamente reconocera el
derecho de uso. Obviamente, ambos recursos (el derecho de propiedad del arrendador y el derecho de
uso del arrendatario) deberian lucir mediciones contables distintas, compatibles con los beneficios que
cada uno es capaz de generar (Zgaib, 2023).

Subsisten, sin embargo, interrogantes acerca de la contabilidad del arrendador. Los criterios de medicion
vigentes, ;permiten representar fielmente los beneficios restantes del activo, luego de transferido su
derecho de uso? ;Acaso una contabilidad en espejo, que revele la transferencia cuando el arrendatario
adquiere el control de aquel derecho, no reflejaria mas cabalmente la capacidad de un arrendador para
generar flujos de efectivo en el futuro?
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X - NORMAS REFERENCIADAS
Resoluciones técnicas emitidas por la FACPCE:

Resolucion técnica 54. Normas contables profesionales: Norma Unificada Argentina de
Contabilidad.

Resolucion técnica 8. Normas generales de exposicion contable.

Resolucion técnica 16. Marco conceptual de las normas contables profesionales distintas de las
referidas en la RT 26.



Resolucion técnica 18. Normas contables profesionales: desarrollo de algunas cuestiones de
aplicacién particular.

Resolucion técnica 19. Modificaciones alas RT 4, 5, 6, 8,9, 11y 14.
Normas emitidas por el IASB (y otros documentos):

NIIF 16. Arrendamientos.

NIC 17. Arrendamientos.

IFRS for SMEs - Accounting standard.

[1] También rigié en el plano internacional, a través de la NIC 17, antes de la vigencia de la NIIF 16

[2] La preeminencia de la sustancia o esencia econdmica sobre la forma es exigida por los respectivos
marcos conceptuales (RT 16: 3.1.2.1.1y MC NIIF: 2.12; 4.59)

[3] NUA y NIIF coinciden en esta enunciacion, con una diferencia: la NIIF expone los indicadores en dos
parrafos (63 y 64). Por un lado, las identificadas con las letras a/e) en la ilustracién 3, y por otro, como si
fueran indicadores secundarios, las consignadas con las letras f/g. La RT le destina el 534

[4] Sp es la unidad monetaria que utilizaremos para nuestros ejemplos

[5] Mas adelante, veremos como deberia calcularse el valor descontado, segun las regulaciones de las
normas nacionales e internacionales

[6] Segun el glosario de la NIIF 16, fecha de inicio “es /a fecha mds temprana entre la del acuerdo de un
arrendamiento y la del compromiso de ejecutar, por los partes, los principales términos y condiciones”
[7] NIIF 16: 66

[8] NIIF 16: 65

[9] NIIF 16: 65

[10] NIIF 16: B53

[11] NIIF 16: B53

[12] RT 54: 535. Directamente, no es necesario evaluar si se transfieren los riesgos y beneficios inherentes
al derecho de propiedad; por lo tanto, esta excepcion se aparta del enfoque que predomina en la NUA
[13] NIIF 16: B55

[14] NIIF 16: B56

[15] NIIF 16: 22

[16] NIIF 16: B9; FC22; FC119

[17] NIIF 16: FC25

[18] NIIF 16: FC117

[19] NIIF 16: B14

[20] NIIF 16: B14/B15

[21] NIIF 16: 18

[22] NIIF 16: B30; FC124

[23] O, fuera de la Argentina, en el caso de normas que adopten un enfoque similar al de las NIIF

[24] Basado en ejemplos ilustrativos de la NIIF 16

[25] NIIF 16: 5; FC 91/94; FC 100; glosario. La norma no establece un umbral cuantitativo, aunque el “/ASB
tenia en mente arrendamientos de activos subyacentes cuyo valor, cuando son nuevos, sea de uSs 5.000
o0 menos”

[26] NIIF 16: 70/71. La norma no alude a los arrendatarios, para quienes aplica el enfoque de los derechos
de uso

[27] NIIF 16: glosario

[28] RT 54: 536

[29] RT 54: 541

[30] NIIF 16: 22

[31] RT 54: 532

[32] NIIF 16: glosario

[33] RT 54: 532

[34] Huber (2002), en quien nos basamos aqui, plantea dudas acerca del significado de valor residual.
Dudas que el glosario de la NIIF 16 despeja al definir las garantias de valor residual

[35] NIIF 16: 75. No contiene precisiones similares la RT 54 (aunque también son aplicables en su
contexto)

[36] NIIF 16: 76

[37] NIIF 16: 77 y RT 54: 540

[38] En este ejemplo y los posteriores, consideramos que los contratos se celebran en un contexto de
estabilidad

[39] Para simplificar, suponemos que los intereses se devengan por completo al 31 de diciembre de cada



ejercicio (en lugar del 1 de enero del periodo posterior)

[40] Asi la define el parrafo 542 de la RT 54

[41] NIIF 16: 73. Similar argumento utilizé el IASB para defender el uso de una tasa de mercado a los fines
de segregar un componente de financiacién significativa en la NIIF 15: FC239

[42] NIIF 16: 74

[43] Claramente, los costos iniciales deberian ser tenidos en cuenta tanto en (f3) como (f2) o, mejor
todavia, no tendrian que considerarse en ninguno de los dos casos

[44] Es razonable que, bajo la RT 54, se sumen los costos iniciales directos por lo requerido por el inc. b)
del parrafo 103. La NIC 17 exigia tomar el menor de los siguientes importes: valor razonable del activo
arrendado y valor presente de los pagos por arrendamiento

[45] NIC 17: 20

[46] Los costos de desmantelamiento, retiro del elemento y restauracién del lugar estan previstos en el
parrafo 316 de la RT 54

[47] El valor residual no garantizado (g6, h3) es distinto del considerado para la medicién inicial de la
cuenta por cobrar (a6). Este Gltimo equivale a un importe que garantiza el arrendatario, una parte
relacionada con el arrendatario o un tercero independiente

[48] Resultan idénticos a los elementos (a2) y (a5) de la ilustracion 4

[49] NIIF 16: 26; RT 54: 537

[50] Justificacion incluida en el parrafo FC161, de la NIIF 16

[51] Cuando esto ocurre, los ajustes en la medicion del pasivo deberian repercutir en resultados (cuestion
no aclarada en la NIIF 16)

[52] La solucién de este ejemplo se basa en ejercicios presentados por EY International Corporate
Reporting Group (2025)

[53] RT 54: 544

[54] RT 54: 543

[55] Es decir, contempla la posibilidad de que los terrenos puedan ser objetivo de arrendamientos
financieros

[56] Se trata de una percepcién personal basada en observaciones de estados financieros de entidades
de pequefia o mediana escala, aclaro, no avaladas por examenes cuantitativos rigurosos. Casualmente, la
ultima version de la NIIF para las pymes también mantiene el enfoque de los riesgos y beneficios

[57] Esto es una consecuencia de aplicar el enfoque de los riesgos y beneficios en lugar de la perspectiva
de los derechos de uso, basado en el control. Este Ultimo es un concepto mas amplio, que podria
manifestarse a través de diferentes factores; entre ellos, la transferencia de riesgos y beneficios. Asi
surge, por ejemplo, de la definicién de control contenido en la NIIF 15: 38

[58] RT 54: 555, inc. b)

[59] NIIF 16: FC3. El uso de multiplos fue una respuesta de ciertos usuarios a las dificultades para
encontrar informaciéon mds apropiada y/o reducir el costo de las estimaciones

[60] NIIF 16: FC3

[61] Aspecto destacado en el documento del IASB (2025)



