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Tema: NIIF 16 Renovacion contratos de arrendamiento

EL Consejo Técnico de la Contaduria Publica (CTCP) en su caracter de Organismo de
Normalizacion Técnica de Normas de Contabilidad, de Informacién Financiera y de
Aseguramiento de la Informacién, de acuerdo con lo dispuesto en el Decreto Unico 2420 de
2015, modificado por los Decretos 2496 de 2015, 2101, 2131 y 2132 de 2016, 2170 de 2017 y 2483
de 2018, en los cuales se faculta al CTCP para resolver las inquietudes que se formulen en
desarrollo de la adecuada aplicacién de los marcos técnicos normativos de las normas de
informacion financiera y de aseguramiento de la informacion, y el numeral tercero del Articulo
33 de la Ley 43 de 1990, que sefiala como una de sus funciones el de servir de organo asesor
y consultor del Estado y de los particulares en todos los aspectos técnicos relacionados con
el desarrollo y el ejercicio de la profesion, procede a dar respuesta a una consulta en los
siguientes términos.

RESUMEN

Una entidad actuando como arrendataria, debera considerar en los contratos pactados por un
periodo de tiempo inferior o hasta doce meses, la opcidn que tiene de ampliar el término del
arrendamiento, de tal manera que el mismo podrd dejar de considerarse como un
arrendarmmiento de corto plazo.
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CONSULTA (TEXTUAL)

Referencia: aclaracion contabilizacion arrendamientos segun concepto emitido por el CTCP
Nro. 541 del 27 de Julio de 2078.

5. La NIIF 16 de arrendamientos, establece los principios para el reconocimiento, medicion,
presentacion e informacion a revelar de los arrendamientos, de acuerdo a esta NIIF: “Un
arrendatario puede optar por no aplicar los requerimientos de los pdrrafos 22 a 49 a:

(a) arrendamientos a corto plazo; y
(b) arrendamientos en los que el activo subyacente es de bajo valor (como se describe
en los parrafos B3 a B8).

La norma también establece que, si un arrendamiento es un arrendamiento financiero u
operativo depende de la esencia de la transaccion y no de la forma del contrato, y en el parrafo
65 en su literal c', establece que, si el arrendatario tiene la posibilidad de prorrogar el
arrendamiento durante un segundo periodo, con unos pagos por arrendamiento que son
sustancialmente inferiores a los habituales del mercado, debera contabilizar el arrendamiento
como financiero.

De acuerdo a lo anterior, entendemos que, si una entidad tiene un arrendamiento de un bien
inmueble con un contrato a término de un (1) afio considerado como corto plazo, con
posibilidad de prorrogas, pero que los pagos futuros no son sustancialmente inferiores a los
del mercado; el bien no cumple con las condiciones para catalogarse como un arrendamiento
financiero y por ende se reconocera como un arrendarmiento operativo.

No obstante, segun el concepto Nro. 541 emitido por el CTCP el 27 de Julio de 2018, se
establece que, un contrato con prorrogas no se considera como un contrato de corto plazo, y
por ende se deberd dar el tratamiento de arrendamiento financiero al bien arrendado.

Si después de los argumentos expuestos, ustedes mantienen la posicion expuesta en el
concepto 541 del 27 de Julio de 2018; les solicitarmos que nos aclaren los siguientes
interrogantes para reconocer el contrato de arrendamiento como un arrendamiento financiero:

1. Si tengo pactado contractualmente un arrendamiento de un bien inmueble a un término
de un (1) ano, con intenciones de prorroga al menos por el ano siguiente, pero
desconociendo a cudnto tiempo se espera seguir prorrogando el contrato de

'El parrafo corresponde al 64 literal ¢, y no al 65, de la NIIF 16
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arrendamiento. ;Qué plazo debo estimar para hallar el valor presente de los canones
futuros? ;un (1) afio como se establece en el contrato?

2. Sireconozco el arrendamiento financiero utilizando unos arios hipotéticos, para traer a
valor presente los pagos futuros del contrato, desconociendo los términos contractuales
realmente pactados y las obligaciones que este le genera a la sociedad. ;No estariamos
desvirtuando la realidad financiera para la empresa?

CONSIDERACIONES Y RESPUESTA

Dentro del caracter ya indicado, las respuestas del CTCP son de naturaleza general y abstracta,
dado que su mision no consiste en resolver problemas especificos que correspondan a un
caso particular. Ademas de lo anterior, el alcance de los conceptos emitidos por este Consejo
se circunscribe exclusivamente a aspectos relacionados con la aplicacion de las normas de
contabilidad, informacion financiera y aseguramiento de la informacion.

Explicacion referente al parrafo 65 de la NIIF 16

Los parrafos 61 al 66 de la NIIF 162, tratan temas relacionados con el arrendador y no con el
arrendatario, para el caso de la consulta realizada se entiende que se trata del arrendatario.

En el concepto 2018-0541 (mencionado por el consultante) se realiza un andlisis teniendo en
cuenta si se trata del arrendador (paginas 2 y 3) o si se trata de un arrendatario (paginas 4 vy
5).

La afirmacion que realiza el consultante respecto de “De acuerdo a lo anterior, entendemos
que, si una entidad tiene un arrendamiento de un bien inmueble con un contrato a término de
un (1) ario considerado como corto plazo, con posibilidad de prorrogas, pero que los pagos
futuros no son sustancialmente inferiores a los del mercado; el bien no cumple con las
condiciones para catalogarse como un arrendamiento financiero y por ende se reconocera
como un arrendamiento operativo”, a nuestro juicio, no es una conclusion adecuada, debido
que debe analizar no solo una de las situaciones, sino que debe analizar en conjunto las
situaciones que normalmente llevarian a clasificar un arrendamiento como financiero®.

De acuerdo al analisis de las situaciones descritas en los parrafos 63 y 64 de la NIIF 16, si una
(0 mas) de las situaciones descritas se cumple en un contrato de arrendamiento, entonces

% Las NIIF se encuentran incorporadas en el anexo uno del Decreto 2420 de 2015 y sus posteriores modificaciones.
3 Tomado del parrafo 63 de la NIIF 16
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este debe tratarse como un arrendamiento financiero por parte del arrendador.

Es importante recordarle al consultante que no debe mezclar los criterios de clasificacion de
un contrato de arrendamiento (arrendador-arrendatario), pues los criterios para el arrendatario
son diferentes a los aplicados al arrendador.

Si tengo pactado contractualmente un arrendamiento de un bien inmueble a un término de
un (1) afio, con intenciones de prorroga al menos por el afio siguiente, pero desconociendo a
cuanto tiempo se espera seguir prorrogando el contrato de arrendamiento. ¢Qué plazo debo
estimar para hallar el valor presente de los canones futuros? ¢un (1) afio como se establece
en el contrato?

La respuesta a dicha pregunta se realizara asumiendo que se trata de un contrato de
arrendamiento donde la entidad actla en calidad de arrendatario.

En caso de actuar como arrendatario, una entidad clasificada en el grupo 1* que aplica las NIIF
plenas como su marco normativo, generalmente tratara los contratos de arrendamiento como
un activo por el derecho de uso del subyacente, y un pasivo por la obligacion de realizar pagos
a terceras personas; excepto si el plazo del contrato de arrendamiento es inferior a 12 meses

(corto plazo), o si el activo subyacente es de bajo valor® (apartes tomados de la consulta 2018-
541).

En ese orden de ideas, el analisis de las dos excepciones anteriores se realizara teniendo en
cuenta lo siguiente:

Excepcion Comentarios
Arrendamientos a corto Andlisis contrato por contrato®;
plazo El corto plazo corresponde a un contrato de arrendamiento por un periodo de
doce (12) meses 0 menos’;

Arrendamientos en que el Se debe analizar el valor del activo cuando es nuevo (sin importar la antigiiedad
activo subyacente® es de

4 i la entidad se encuentra clasificada en el grupo 2 o 3, no debe aplicar la NIIF 16, debido que esta es obligatoria para las
entidades que aplican los marcos normativos basados en NIIF plenas.

® Mayor informacion en el parrafo 5° de la NIIF 16, incorporada en el anexo 1° del Decreto 2420 de 2015, modificado por el Decreto
2170 de 2017.

¢ Parrafo 8° de la NIIF 16.
" Definiciones de términos del apéndice A de la NIIF 16.

® Se considera subyacente, el activo que se toma como referencia en el contrato de arrendamiento. En un contrato
de arrendamiento de un local comercial, el local comercial es el activo subyacente.
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Excepcién Comentarios
bajo valor del activo arrendado)®;

No aplica para vehiculos®, por tratarse de activos de un valor significativo;
Puede aplicar en equipos de cémputo personales, fotocopiadoras, mobiliario de
oficina, equipos de comunicaciones™:

No aplica en activos subyacentes altamente dependiente de otros activos o
altamente interrelacionados con ellos.

Ahora respecto de los contratos a doce meses prorrogables de forma definida, la NIIF 16
establece como plazo del arrendamiento lo siguiente:

‘Una entidad determinard el plazo del arrendamiento como el periodo no cancelable de un arrendamiento,
Junto con:

(a) los periodos cubiertos por una opcion de ampliar el arrendamiento si el arrendatario va a gjercer con
razonable certeza esa opcion, y

(b) los periodos cubiertos por una opcion para terminar el arrendamiento si el arrendatario no va a ejercer
con razonable certeza esa opcicn”

Una entidad actuando como arrendataria, deberd considerar en los contratos pactados por un
periodo de tiempo inferior o hasta doce meses, la opcidn que tiene de ampliar el término del
arrendamiento, de tal manera que el mismo podra dejar de considerarse como un
arrendamiento de corto plazo. Algunos ejemplos de situaciones que podria considerarse que
el contrato no es corto plazo, corresponden con las siguientes:

e La entidad ha suscrito un contrato de arrendamiento, en calidad de arrendataria, por un
término de doce meses con opcidn de renovacion sobre un local comercial ubicado en un
sector de alto desarrollo comercial, el canon de arrendamiento es un 30% mas econdmico
que el de locales en el mismo sector, y contractualmente se tiene pactado un incremento
basado en la inflacion. Por lo anterior el mantener el contrato de arrendamiento podria
considerarse un incentivo econémico que concluirfa que se va a ejercer con razonable
certeza esa opcion (NIIF 16.19);

* La entidad ha suscrito un contrato de arrendamiento en calidad de arrendataria, por un
termino de doce meses con opcion de renovacion sobre un equipo de computo servidor.
La opcion de renovacion es para el arrendatario pero no para el arrendador, por lo que la
entidad debera determinar el tiempo razonable durante el cual considera que utilizara el
servidor con el objetivo de concluir si va a ejercer con razonable certeza esa opcién (NIIF
16.B35);

% Parrafo B3 de la NIIF 16.
© Parrafo B6 de la NIIF 16.
" Parrafo B8 de la NIIF 16.
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e La entidad ha suscrito un contrato de arrendamiento en calidad de arrendataria, por un
término de doce meses con opcidn de renovacion sobre un local comercial en el cual ha
realizado mejoras significativas, las cuales hacen pensar que la opcion de renovacion sera
ejercida. Por lo que la entidad debera determinar el tiempo razonable durante el cual
considera que utilizara el local comercial con el objetivo de concluir si va a ejercer con
razonable certeza esa opcion;

e La entidad ha suscrito un contrato de arrendamiento en calidad de arrendataria, por un
término de doce meses con opcion de renovacion sobre unos equipos de perforacion de
los cuales en el pasado ha tomado la opcion de renovarlos hasta por cinco afios; lo anterior
hace pensar que la opcion de renovacion sera ejercida, por lo que la entidad debera
determinar el tiempo razonable durante el cual considera que utilizara los equipos de
perforacion con el objetivo de concluir si va a ejercer con razonable certeza esa opcion
(NIIF 16.B40").

Si reconozco el arrendamiento financiero utilizando unos afios hipotéticos, para traer a valor
presente los pagos futuros del contrato, desconociendo los términos contractuales realmente
pactados y las obligaciones que este le genera a la sociedad, ¢No estariamos desvirtuando la
realidad financiera para la empresa?

Como lo menciona la NIIF 16, el tomar la opcion de renovacion como parte del “plazo del
arrendamiento” para establecer un activo por derecho de uso y un pasivo por arrendamiento
(de acuerdo con los parrafos 23 y 26 de la NIIF 16) debera tenerse en cuenta lo siguiente:

e Para evaluar si es razonablemente cierto que la entidad ejercera la opcidén de compra
deberad tenerse en cuenta las caracteristicas contractuales -garantias de rentabilidad
minima- (NIIF 16.B38);

e Para los propodsitos de la NIIF 16, se considera que un contrato existe solo cuando crea
derechos y obligaciones que son exigibles. Cualquier periodo no-cancelable o periodo de
aviso en un contrato de arrendamiento cumpliria la definicion de un contrato. Para ser
parte de un contrato cualquier opcion de ampliar o terminar el arrendamiento que se
incluya en el plazo del arrendamiento también debe considerase exigible (NIIF 16.FC127).

e Silos periodos opcionales no son exigibles, por ejemplo, si el arrendatario no puede exigir
la ampliacion del arrendamiento sin el acuerdo del arrendador, el arrendatario no tiene el

12.8j un arrendatario ha usado habitualmente tipos concretos de activos por un determinado periodo de tiempo o
si el arrendatario tiene la practica de ejercer frecuentemente las opciones sobre los arrendamientos de tipos
concretos de activos subyacentes, el arrendatario considerard las razones econdémicas de esa practica pasada al
evaluar si hay certeza razonable de ejercer una opcién sobre arrendamientos de esos activos (NIIF 16.B40);

13 Observar la NIIF 16, parrafo 18 y siguientes.

Calle 28 N° 13A -15 / Bogota, Colombia
Cédigo Postal 110311 - Nit. 830115297-6
Conmutador (571) 6067676 — Linea Gratuita 01 8000
958283

Email: info@mincit.gov.co GD-FM-009.v20
www.mincit.gov.co

Pagina 6 de 7

P

——



El progreso CONSEJO TECNICO DE LA

CONTADURIA PUBLICA

es de todos

derecho a usar el activo mas alld del periodo no cancelable. Por consiguiente, por
definicién, no existe contrato mas alld del periodo no cancelable (mas cualquier periodo
de aviso) si no hay derechos y obligaciones exigibles existentes entre el arrendatario y el
arrendador mas alla de ese plazo. Para evaluar la exigibilidad de un contrato, una entidad
deberia considerar si el arrendador puede rechazar una peticion del arrendatario de ampliar
el arrendamiento (NIIF 16 FC127).

Por lo que la norma no pretende que las entidades realicen mediciones que no reflejen la
sustancia econdmica de la contratacion, por el contrario, solicita gue se analicen las opciones
de renovacion, y en caso de considerarse que hacen parte del plazo del arrendamiento, se
tengan en cuenta para efectos de la medicién del pasivo por el contrato de arrendamiento.

En los términos anteriores se absuelve la consulta, indicando que para hacerlo, este organismo
se Cifio a la informacién presentada por el consultante y los efectos de este escrito son los
previstos por el articulo 28§de la Ley 1755 de 2015, los conceptos emitidos por las autoridades
como respuestas a peticipnes realizadas en ejercicio del derecho a formular consultas no
serém/d/e fk)\hgatorio cumpi,{imiento 0 ejecucion.
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RESPUESTA COMUNICACION ENVIADA POR CORREO ELECTRONICO
INFO@MINCIT.GOV.CO

Bogota D.C., 27 de Junio del 2019 1-2019-014852

Para: nmartyg361@gmail.com 2-2019-018329
NANCY MARTINEZ

Asunto: Consulta 2019-0511

Buenas tardes

Damos respuesta a su consulta 2019-0511

LEONARDO VARON GARCIA

CONSEJERO

Anexos: 2019-0511 Renovacion contratos de arrendamiento env LVG WFF LHM.pdf

Proyectd: MARIA AMPARO PACHON PACHON-CONT
Revis6:  WILMAR FRANCO FRANCO
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