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1. Arrendamiento puro

Segtin el Codigo Civil (art. 1542) el arrendamiento puro de cosas es aquel
en el que una de las partes se obliga a dar a la otra el goce o uso de una cosa por
tiempo determinado y precio cierto. No existe por tanto, en este caso, opcién alguna
de compra.
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2. Arrendamiento operativo

En los contratos de arrendamiento con opcién de compra, se deberd
considerar que es un arrendamiento operativo cuando su finalidad no sea la
adquisicion, es decir, que no se cumplan los supuestos, situaciones y requisitos, que
en el siguiente apartado analizaremos, para su consideracién como arrendamiento
financiero.

3. Arrendamiento financiero
3.1. Normativa actual

3.1.1. P.G.C. de 27 de Dic. 1990

= Parte 3.": Definiciones y relaciones contables: cuenta 217.

= Parte 4.% Cuentas Anuales: norma j) de elaboracién del balance; memoria,
notas 4.b) y 6.

= Parte 5.%: Normas de valoracién: normas 5.f) y g).

3.1.2. Resoluciones del I.C.A.C.

= Resolucidn de 21 de enero de 1992, por la que se dictan normas de valora-
cidn del inmovilizado inmaterial.

3.1.3. Banco de Espaiia

= Circular n.° 4/1991 de 14 de Junio, a entidades de crédito, sobre normas de
contabilidad y modelos de estados financieros.

= Circular n.° 2/1996 de 30 de Enero, a entidades de crédito, sobre modifica-
cién de la circular 4/1991, sobre normas de contabilidad y modelos de esta-
dos financieros.

3.2. Criterios publicados, por diferentes organismos, de aplicacién facultativa
3.2.1. International Accounting Standards Committee (I.A.S.C.) o
Normas Internacionales de Contabilidad (N.I.C.)

= N.LC. 5, de Octubre de 1976: Informacién que deben contener los estados
financieros: parrafo 11.
= N.I.C 17, de Septiembre de 1982: Contabilizacién de los arrendamientos.

3.2.2. Financial Accounting Standards Board (I'.A.S.B.)

= FAS 13, Nov. 1976; FAS 22, Jun. 1978; FAS 23, Ag. 1978; FAS 27, Mayo.
1979; FAS 28, Mayo. 1979; FAS 29, Tun. 1979; FAS 91, Dic. 1986 y FAS
98, Mayo. 1988
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3.2.3. Consultas evacuadas por el L.C.A.C.

= Consulta 1, del BOICAC n.° 15 de Diciembre de 1993
= Consulta 1, del BOICAC n.° 23 de Octubre de 1995
= Consulta 3, del BOICAC n.° 23 de Octubre de 1995
= Consulta 3, del BOICAC n.° 24 de Febrero de 1996

3.2.4. Asociacién Espafiola de Contabilidad y Administracién de
empresas (A.E.C.A.)

= Principios de Contabilidad: Documento 2: Inmovilizado Material de Sep.
de 1981 y revisada en 1991,

= Principios de Contabilidad: Documento 18: Pasivos financieros de Dic. de
1995.

3.3. Concepto y Contenido
33.1.P.G.C.

En la tercera parte, “Definiciones y relaciones contables”, presenta la cuen-
ta “217. Derechos sobre bienes en régimen de arrendamiento financiero” sefialando
que ésta recogerd el valor del derecho de uso y de opcién de compra sobre los bie-
nes que la empresa utiliza en régimen de arrendamiento financiero.

Posteriormente, el .C.A.C., en la Resolucion de 21 de enero de 1992, por
la que desarrolla las normas de valoracién del inmovilizado inmaterial, define de
forma mds explicita los arrendamientos financieros, seiialando, en la norma 8.1,
que el arrendamiento financiero es un contrato por el cual una empresa puede dispo-
ner de la utilizacién de un bien a cambio de unas cuotas periddicas, incluyéndose
necesariamente en dicho contrato la posibilidad de que al finalizar el mismo pueda
ejercitarse la opcion de compra del bien utilizado.

3.32.LAS.C

El I.LA.S.C. estudia los arrendamientos financicros en la N.I.C. 17,
“Contabilizacion de los arrendamientos™. En el pdrrafo 2 define el arrendamiento
financiero como un tipo de alquiler en el que se transfieren sustancialmente todos
los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad del activo. La titularidad del mismo
puede o no ser eventualmente transferida. En el apéndice que acompaiia a la N.I.C.
sc incluye un diagrama que incluye ejemplos de situaciones en las que el arrenda-
miento se clasificard como financiero.

3.3.3. F.A.S.B.

Un contrato de arrendamiento se clasificard como una transaccién que
transfiere el derecho de propiedad, si a la fecha del contrato, se manifieste que:
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1. Al final del periodo abarcado por el contrato de arrendamiento se
transfiere al arrendatario el derecho de propiedad sobre el activo
arrendado.

2. El arrendamiento incluye una opcién de compra a un costo nominal.

3. El periodo de duracién del contrato de arrendamiento es sustancialmente
(75% o mds) igual a la vida 1til estimada del bien arrendado.

4. A la fecha del contrato el valor presente de los pagos minimos estipula-
dos en el contrato, con ciertos ajustes, es igual al 90% o mds del valor
razonable del bien arrendado.

3.34.A.E.CA.

Para que un contrato tenga la consideracién de arrendamiento financiero o
arrendamiento tipo venta, a efectos contables del arrendatario, es preciso que pueda
presumirse la intencionalidad de continuar en el uso del bien hasta el final del con-
trato y que no existan dudas razonables de que el arrendatario pueda no ejercitar la
opcién de compra.

3.3.5. Comentario

La IV Directiva no hace mencién expresa a la figura de los arrendamientos
financieros. El F.A.S.B., A[E.C.A., el P.G.C., y posteriormente la Resolucién del
L.C.A.C., cuando presentan este tipo de arrendamientos lo hacen como un derecho
de uso para el arrendatario sobre el bien objeto de arrendamiento con la existencia
de una opcién final de compra. El LA.S.C. lo presenta, desde otra perspectiva, como
una transferencia de riesgos y ventajas inherentes a la propiedad del bien; sin
embargo, no analiza la opcidn final de compra, sino que indica que la titularidad del
mismo puede, o no, ser eventualmente transferida.

No obstante, podemos sefialar que el concepto de arrendamiento financiero
no difiere mucho en un caso y otro, ya que la transferencia de riesgos y ventajas o la
tenencia de un derecho de uso sobre un bien viene a suponer lo mismo; esto es, el
disfrute de un bien asumiendo los riesgos que conlleva.

3.4. Tratamiento Contable
3.4.1. Condiciones para su capitalizacion

34.1.1. P.G.C.

Requisito: Que no existan dudas razonables de que se va a ejercitar la
opcidn de compra.
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3.4.1.2. Resoluciones del I.C.A.C.

Senala, ademds de lo establecido por el P.G.C., que se entenderd que por
las condiciones econdmicas del contrato no existen dudas razonables de que se va a
ejercitar la opcidn de compra, entre olros, en los casos siguientes (norma 8.4):

— cuando, en el momento de firmar el contrato, el precio de la opcidn de
compra sea menor que el valor residual que se estima tendrd el bien en la fecha en
que se ejercite la opcién de compra.

— cuando el precio de la opcién de compra en el momento de firmar el con-
trato, sea insignificante o simbdlico en relacién al importe total del contrato de
arrendamiento financiero.

3.4.1.3. LA.S.C.

El que el arrendamiento sea o no financiero depende de la naturaleza de la
transaccién, mds que de la forma del contrato. Un arrendamiento se clasifica como
financiero si transfiere sustancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la
propiedad.

Tal alquiler normalmente es no cancelable, y asegura para el arrendador la
recuperacién de su desembolso de capital, mds una rentabilidad para los fondos
invertidos.

Este comité enumera los siguientes ejemplos que recogen situaciones donde
un alquiler se considera arrendamiento financiero:

a) El arrendador transfiere la propiedad del activo al arrendatario al finali-
zar el plazo del arrendamiento.

b) El arrendatario posee la opcién de comprar el activo a un precio que se
espera sea notablemente menor que el valor razonable, en el momento
que la opcidn sea ejercitable, siempre que, al comienzo del arrendamicn-
to, se prevea con razonable certeza que la opcidn serd ejercida.

¢) El plazo de arrendamiento cubre la mayor parte de la vida til del activo.
La titularidad puede o no ser eventualmente transferida.

d) Al comienzo del arrendamiento, el valor actual de las cuotas minimas del
alquiler es mayor o igual que la totalidad del valor razonable del activo
arrendado, neto de subvenciones y créditos fiscales a la inversion, con-
cedidos al arrendatario en ese momento. La titularidad puede o no ser
eventualmente transferida.
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Posteriormente sefiala que cuando el arrendamiento se considere financiero
debe capitalizarse, reflejandose en el balance de situacién del arrendatario.

3.4.14. F.A.S.B.
Ver apartado 3.3.3.
3.4.1.5.A.E.CA.

Para considerar un contrato de arrendamiento como arrendamiento finan-
ciero es preciso que no existan dudas razonables sobre la intencionalidad de compra
y establece que se entenderd que existe dicha intencionalidad si se cumple uno de
los tres requisitos siguientes:

* Que el contrato contenga una opcién de compra a un precio tal que, al
comienzo del mismo, aparente ser significativamente menor que el valor
que se estima tendrd el bien a la fecha en que pueda ejercerse la opcion de
compra.

* Que el plazo del contrato sea equivalente a la vida econdmica estimada
del equipo arrendado.

° Que el valor actualizado de las rentas, utilizando un tipo de interés de
mercado, sea similar al valor del equipo, menos cualquier ahorro fiscal
que se espera realice el arrendatario. Se entiende que el valor del equipo
es ¢l precio de venta normal, una vez deducido cualquier posible descuen-
to por cantidad o por pronto pago.

3.4.1.6. Comentario

Como se observa, la capitalizacién de un bien en el balance del arrendatario
estd condicionada a la existencia de certeza sobre la naturaleza financiera del arren-
damiento.

Entre los rasgos que configuran dicha naturaleza el P.G.C. sélo se centra en
la cerleza razonable de que la opcidn de compra serd ejercida; cerleza que existird,
segin el LC.A.C., a titulo orientativo, cuando en el momento de la firma del contra-
to el precio de la opeidn de compra sea:

e insignificante o simbdlico en relacién al importe total del contrato, o
* menor que el valor residual que se estima tendrd el bien en la fecha en
que se ejercite la opcién de compra,

Sin embargo, ni el P.G.C. ni la posterior Resolucién del LC.A.C. hacen
referencia, por muy obvio que parezca en algin caso, al resto de rasgos que, a titu-
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lo también indicativo, pone de manifiesto el documento n.° 2 de A.E.C.A. y la
N.LC. 17:

¢ Cobertura del plazo del contrato de arrendamiento de la mayor parte de la
vida del activo.

* El valor actual de las cuotas de alquiler debe ser mayor o igual al valor
razonable neto del activo arrendado.

3.4.2. Registro contable

El P.G.C. y la mencionada Resolucién del .C.A.C. establecen que los dere-
chos derivados de los contratos de arrendamiento financiero, en los cuales no exis-
tan dudas razonables de que se va a ¢jercitar la opcién de compra, se contabilizarin
como activos inmateriales.

No obstante el I.C.A.C. reconoce que si durante el periodo de vigencia del
contrato se produce un reconocimiento formal del ejercicio de la opcién de compra
0 se garantiza su ejercicio, se considerard que a efectos econémicos se ha producido
una compraventa con pago aplazado, es decir, se reconocerd como un activo
material.

EI'LLA.S.C. no hace ninguna referencia o mencion explicita cobre la catego-
ria del activo en la que deben inscribirse, si bien se deduce una clara referencia a su
ubicacion en el inmovilizado material al exigir la N.I.C. 5 (pf 11) que dentro del
inmovilizado material se presenten por separado los activos financiados mediante
operaciones de arrendamiento financiero.

El F.A.S.B. establece simplemente que los aclivos han de presentarse como
corrientes o no corrientes.

A.E.C.A. establece cuando se presenten las circunstancias mencionadas
para el arrendamiento financiero el bien arrendado se contabilizard como un activo
material.

3.4.3. Valoracion del activo

Segiinel P.G.C. y el .C.A.C. los derechos se contabilizaran por el valor al
contado del bien.

Segtin el LA.S.C. y el F.A.S.B se registrara el activo por el valor razona-
ble (justiprecio), neto de subvenciones y desgravaciones fiscales a la inversién, o
bicn al valor actual de las cuotas minimas de alquiler, si éste es menor. Para calcular
el valor actual de las citadas cuotas se tomard como factor de descuento el tipo de
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interés implicito en el arrendamiento siempre que se pueda determinar; de lo contra-
rio, se usard el tipo de interés diferencial de los préstamos del arrendatario.

Segiin A.E.C.A. el importe incorporado al activo debe ser igual a la diferen-
cia entre el valor nominal de las rentas menos los intereses incorporados a las mismas
(si se conocen), o el valor actualizado de sus rentas en caso de que se desconozcan los
intereses. Si el valor de mercado fuese menor, debe registrarse este tltimo.

3.4.4. Valoracion de 1a deuda

ElP.G.C., el LC.A.C., y AE.C.A., establecen que debe reflejarse en el pasivo
la deuda total por la suma de las cuotas mds el importe de Ia opcién de compra.

Sobre este respecto tenemos que comentar que el .C.A.C. ha evacuado una
consulta, consulta I del BOICAC n.° 23 de Octubre de 1995, referente a la forma de
contabilizar las deudas no comerciales en el cual se establece que no formardn parte
de la deuda, los intereses explicitos.

Este pronunciamicnto genera una controversia respecto a las deudas gene-
radas por las operaciones de arrendamiento financiero ya que tanto el P.G.C. y pos-
teriormente el L.C.A.C. han establecido que se incluird en las deudas, el sumatorio
de las cuotas mds la opcién de compra, es decir, que se incorporardn en las mismas
los intereses explicitos.

A.E.C.A. (documento n.°18, apartado 18.1.4.) entiende que en todo momen-
(o, los pasivos financieros habrdn de figurar en ¢l pasivo del balance por el valor de
reembolso, registrando en una cuenta aparte los gastos financieros pendientes de
devengo y ubicando los mismos también en el pasivo, restando del valor de reembol-
so de las deudas de las que forman parte. Dada la existencia de distintos criterios
contables sobre el particular, se formuld la correspondiente consulta ante el L.C.A.C.,
el cual manifiesta que la existencia de normativa especifica sobre una operacién en
concreto, cual es el caso de los arrendamientos financieros, condiciona la aplicacién
de otra norma de cardcter generalista; por tanto, el citado organismo, opina que en
este caso es de aplicacién lo manifestado al respecto por la norma de valoracién 5.1,

Segiin el LA.S.C. y ¢l F.A.S.B. se registrard una deuda por la misma cuan-
tia que el activo.

3.4.5. Valoracion del LV.A.

El .C.A.C. sefiala que el LV.A. que grava las operaciones de arrendamien-
to financiero se contabilizard sélo en el importe devengado fiscalmente; por el resto
no procederd incrementar la deuda con la entidad de crédito,
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Si los importes del LV.A. devengados fiscalmente con posterioridad al
registro del activo no son deducibles de acuerdo con la legislacion del tributo,
dichos importes se considerardn gastos del ejercicio en que se devenguen, no produ-
ciendo ningtn ajuste en la valoracion inicial del inmovilizado.

Sobre este respecto recientemente se ha modificado una norma que afecta a
la determinacién de la base imponible, que ha sido introducida por la Ley 23/94 de
6 de Julio (“BOE” 7-7-94).

Hasta la fecha, en los supuestos en los que el arrendatario financiero se
comprometia a ejercitar la opcién de compra a la finalizacién del contrato, la opera-
cién pasaba a ser calificada, a efectos del IVA, como una entrega de bienes deven-
gdndose en dicho momento la totalidad del IVA que gravaba la operacién
resultando tanto la amortizacién como los intereses sometidos a este impuesto.

La Direccién General de Tributos, basdndose en la mencionada modifica-
cion legislativa, dispone que en estos casos la base imponible estard compuesta
exclusivamente por el coste del bien a esa fecha!, o lo que es lo mismo, por el total
de las cuotas de amortizacién financiera pendientes excluida la parte correspondien-
te al gasto financiero no devengado mds el importe de la opcién de compra. Dicha
base se devengara integramente en el momento en que se clasifique como entrega
de bienes, es decir, en el momento en que se garantice o se comprometa formalmen-
te el ejercicio de la opcidn de compra.

3.4.6. Valoracion y distribucién de gastos financieros

EIP.G.C, el .C.A.C. y AE.C.A. establecen que la diferencia entre el valor
del activo y la deuda (olal, constituyen gastos financieros de la operacion y se conta-
bilizardn como gastos a distribuir en varios ejercicios que se imputardn a resultados
de acuerdo con un criterio financiero.

EIT.A.S.C. y el F.A.S.B. sefialan que las cuotas han de dividirse en dos par-
tes. Una representa la reduccién de la deuda viva y la otra representa la carga finan-
ciera. Esta dltima serd distribuida a resultados entre los periodos que constituyan el
plazo del arrendamiento, de manera que se produzca un tipo de interés constante en
cada periodo sobre el saldo pendiente de amortizar. Para ello puede utilizarse cual-
quier forma de aproximacién.

1. Precio de adquisicién - Amorlizacién acumulada + valor residual.
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3.4.6.1. Comentario

La normativa estatal da libertad a la empresa para que elija el criterio
linanciero que considere mds adecuado, el .A.S.C. y el F.A.S.B. por su parle, aco-
tan el criterio de imputacién en el sentido de que los gastos financieros se deben
distribuir de manera que suponga en cada periodo una tasa de interés constante
sobre la deuda viva,

3.4.7. Casos no regulados
3.4.7.1. Interés variable

No se ha planteado el hecho de que puedan existir contratos de arrenda-
miento financiero con interés variable. Segtin el P.G.C. cuando establece en su
norma de valoracién n.° 5. f) “... debiéndose reflejar en el pasivo la deuda total por
las cuotas mas el importe de la opcién de compra”, habria que calcular las cuotas al
tipo de interés vigente en el momento inicial, y posteriormente, al menos al cierre
de cada ejercicio contable, habrd que corregir la deuda y el gasto a distribuir en
varios ejercicios.

En base a lo establecido por el LA.S.C. y el F.A.S.B., al valorar el pasivo
por la misma cuantia que el activo, este caso no generara ningtin problema a la hora
de su reflejo contable; pero por otro lado resultaria muy complicado que la distribu-
cion de los gastos financieros se realizara de manera que suponga, para cada perfo-
do, una tasa de interés constante sobre la deuda viva. A pesar de ello, lo propuesto
por estos organismos, resulta mucho mas sencillo y claro, debido a que se diferen-
ciarfa, a la hora de satisfacer las cuotas, la parte correspondiente a la amortizacién
del pasivo y la parte correspondiente a la carga financiera.

3.4.7.2. Leasing subvencionado

Tampoco se ha planteado el hecho de que puedan existir subvenciones
sobre bienes en régimen de arrendamiento financiero en cuyo caso cabrian dos posi-
bilidades:

a) seguir el criterio general del reflejo de las subvenciones de capital, conta-
bilizarlo de forma separada y traspasar a resultados en proporcién a la
depreciacion del bien objeto del contrato.

b) disminuir la deuda, con lo que, segin el P.G.C., la diferencia entre la
misma y el valor al contado del bien, que constituye el gasto a distribuir
en varios ejercicios, también disminuiria, incidiendo en el resultado sélo
mientras dura el contrato de arrendamiento financiero. Para el LA.S.C.



LA CASUISTICA CONTABLE DE LOS ARRENDAMIENTOS: EL EJEMPLO DE LOS INDUSTRIALDEAK 29

esta posibilidad no es viable ya que una disminucién de la deuda genera-
rfa al unisono una disminucidn de la valoracién del activo que romperia
con la lilosofia del registro contable de las subvenciones de capital..

c)

4. LEASE - BACK o enajenacién conectada a su posterior arrendamiento
financiero

4.1. Fuentes Reguladoras
Pricticamente las mismas que para el arrendamiento financiero.
4.2. Concepto 'y Contenido

El P.G.C,, en la norma de valoracién 5.g), seiiala que cuando por las condi-
ciones econdmicas de una enajenacién, conectada al posterior arrendamiento finan-
ciero de los bienes enajenados, se desprenda que se trata de un método de
financiacién, establece que no puede aparecer ningtin resultado proveniente de esa
operacion separando claramente la contabilizacién del cambio cualitativo del activo,
que pasarfa de considerarse material a considerarse inmaterial, y de la operacién
financiera en base a los mismos criterios que para el arrendamiento financiero.

Todos los organismos coinciden en esta regulacion, si bien difieren, en vir-
tud de lo seiialado previamente en lo correspondiente a lo referente al arrendamien-
to financiero.

Lo que, no obstante, sélo prevé el LA.S.C. es la posibilidad, aunque sea
remota, de que el arrendatario contabilice aisladamente la operacién de venta y
reconozea el probable beneficio. En este caso plantea que se difiera su reconoci-
miento y que se impute a la cuenta de pérdidas y ganancias a lo largo de la duracién
del contrato; esto es, reconocer dicha diferencia como un ingreso a distribuir en
varios ejercicios.

5. Registro contable

Debido a la amplia gama de registros contables que se derivan de las dife-
rentes fuentes que en anteriores apartados hemos analizado, vamos a centrarnos en
ésle, a lo establecido por las normas de obligado cumplimento, es decir, el P.G.C. y
Jas Resoluciones del I.C.A.C.
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5.1. Arrendamiento puro y arrendamiento operativo

621 Arrendamientos y cinones
472 HP IVA soporladn a Deudas o Tesmcna

5.2. Arrendamiento financiero
5.2.1. Arrendatario

A la firma del contrato:

(217) Derechos sobre bienes en régimen de arrendamiento financiero
(27) Gastos a distribuir en varios ejercicios

a Acreedores por "lrrendamlento f'n"mcscro I!p y c/p

Al pagar las cuotas o la opcién de compra:
Acreedores por arrendamiento financiero
472 HP IVA soportado *  a Tesoreria

* La base imponible del IVA lo constituye la totalidad de la cuota u opeién de compra.

Al cierre del ejercicio: amortizacidn, carga financiera y reclasificacién

(681) Amortizacién del Inmovilizado Inmaterial

a (281) Amortizacién acumulada de Inmovilizado Inmaterial.
(66) Intereses de deudas a largo/corto plazo

a (272) Gastos por intereses diferidos
(17) Acreedores por arrendamiento financiero a 1/p

a (52) Acreedores por arrendamiento financiero a c/p

(22) Inmovilizado Material
(281) Amortizacién acumulada de Inmovilizado Inmaterial
a (217) Derechos s/b en régimen de arrendamiento financiero

a (282) Amomzacmn acumulada del Inmowhz’ido Mf\lernl
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En el momento en el que se garantice formalmente el ejercicio de la opcidn de
compra;

(22) Inmovilizado Material

(281) Amortizacion acumulada del Inmovilizado Inmaterial
a (217) Derechos s/b en régimen de arrendamiento financiero
a(282) Amortizacién acumulada del Inmovilizado Material

# 472 HP IVA soportado a Deudas o Tesorerfa

* No formard parte de la base imponible el gasto financiero de las cuotas pendientes.

5.2.2. Arrendador

Segin la consulta 3, del BOICAC n.° 24 de febrero de 1996, la Adaptacién
del P.G.C. a las empresas inmobiliarias, aprobada por Orden del Ministerio de
Economia y Hacienda de 28 de diciembre de 1994, establece que si un inmueble se
destina a la actividad de alquiler, debe calificarse como un inmovilizado en el
balance de la misma.

El tratamiento contable, excepto que se tenga que considerar como una
venta de mercaderfas, deberd ser el siguiente:

* Por las cuotas devengadas de arrendamiento se registrard un ingreso ordi-
nario de la empresa, formando parte, en su caso, de la cifra de negocios de
la cuenta de perdidas y ganancias de la empresa, siempre que la actividad
ordinaria de ésta sea el arrendamiento de inmuebles. Simultdneamente a
lo anterior la empresa deber reflejar en su contabilidad los gastos produ-
cidos por el inmueble en arrendamiento, tales como amortizaciones, repa-
raciones, mantenimiento, etc.

() Clientes o tesoreria

a (70) Ingresos ordinarios *
a(477) HP LV.A. repercutido

# Cuota devengada.

*En el momento que se ejercite la opcién de compra, la empresa deberd
registrar contablemente la enajenacién del inmueble indicado, de forma
que al haberse calificado como inmovilizado, el importe correspondiente
al precio de enajenacién, minorado en el importe del valor neto contable
del bien objeto de transmision, determinard el resultado extraordinario
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obtenido de la operacidn, y como tal se reflejard en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

# () Créditos o Tesoreria
(282) Amortizacidn acumulada del Inmovilizado Material
(292) Provision por depreciacién del Inmovilizado Material
a (22) Inmovilizado Material
a (477) HP LV.A. repercutido

Resultado extraordinario (+ 6 -)

*# Precio de enajenacion.

Cuando exista un compromiso de ejercitar la opcién por parte del arrenda-
tario o cuando se pueda determinar que racionalmente se ejercitard la opcidn de
acuerdo con las condiciones econémicas del contrato, se considerard que se trata de
una venta de existencias.

El tratamiento contable serd el siguiente:

# () Clientes o tesoreria

## Clientes a l/p a (70) Ventas ##*

a (132) Ingresos por intereses diferidos %%
a (477) HP LV.A. repercutido

* Cuotas a cobrar a corto plazo.

“* Cuotas a cobrar a largo plazo incluida la opcién de compra.
#%% Precio de venta del bien, excluidos los intereses.

#%#%% Intereses por aplazamiento de pago.

5.3. Lease - back

A la firma del contrato:
(57) Tesoreria

(27) Gaslos a distribuir en varios cjercicios
a Acreedores por arrendamiento financiero

(477) H.P. IVA repercutido *



LA CASUISTICA CONTABLE DE LOS ARRENDAMIENTOS: EL EJEMPLO DE LOS INDUSTRIALDEAK 33

(217) Derechos s/b en régimen de arrendamiento financiero
(282) Amortizacién acumulada del Inmovilizado Material
a (22) Inmovilizado Material

a (281) Amortizacion acumulada del Inmovilizado Inmaterial

* en el caso de que fiscalmente se clasifique como entrega de bienes.

En el caso de que se comprometa el ejercicio de la opcién de la compra se
considerard, tanto fiscal como contablemente, como una compra con pago aplazado,
por lo cual el bien se incorporard al activo material y habrd que contabilizar el
LV.A. de la operacién de compra, sin incluir los intereses en la base imponible
como lo establece el reglamento del IVA. La mencionada cantidad coincidird con el
importe del IVA repercutido de la operacién de venta.

5.4. Arrendamiento financiero con tipo de interés variable

A la firma del contrato:

(217) Derechos sobre bienes en régimen de arrendamiento financiero
(27) Gastos a distribuir en varios ejercicios

a Acreedores por arrendamiento financiero 1/p y ¢/p

El imporle de la deuda habria que calcularlo como el sumatorio de las
cuotas a pagar en funcién del tipo de interés fijado inicialmente mas la opcién de
compra.

EI problema se origina en cada variacién de tipo de interés a aplicar a las
cuolas a pagar y a su reflejo contable.

Entendemos que serd necesario el ajuste en la deuda, sélo en la parte
correspondiente a la carga financiera, y consecuentemente una correccién en los
gastos a distribuir en varios ejercicios. Estos ajustes deberdn realizarse al menos al
cierre de cada ejercicio.

El ajuste consistird en actualizar, al tipo de interés vigente en ese momento,
las cuotas pendientes, que constituyen la deuda pendiente, y los intereses acumula-
dos registrados como gastos a distribuir en varios ejercicios.

Desde el punto de vista contable no existe ningiin problema ya que el ajuste
se soluciona con la aplicacién de las matemdticas financieras.
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Una tendencia alcista de los (ipos de interés deberd reflejarse como un
incremento de la deuda, en la parte correspondiente al interés, compensada, en su
totalidad, por el incremento en los gastos a distribuir en varios ejercicios.

Una tendencia a la baja de los tipos de interés afectara de igual manera pro-
vocando en vez de incrementos, disminuciones.

Por todo ello entendemos que se deberd corregir la deuda y el gasto a distri-
buir, por la parte correspondiente a las cuotas de ejercicios posteriores, que solo
afectard a la parte correspondiente al interés. En lo correspondiente a las correccio-
nes de cuotas del ejercicio presente incidirdn en una variacién en la carga financiera
del mismo ejercicio.

5.5. Bien objeto de una subvencion sometido a un contrato de arrendamiento
Jfinanciero

A la firma del contrato:

(217) Derechos sobre bienes en régimen de arrendamiento financiero
(27) Gastos a distribuir en varios ejercicios

a Acreedores por arrendamiento financiero Up y c/p

En el momento de la concesién de la subvencion, resulta interesante dife-
renciar la forma de la concesién, es decir, distinguir si a subvencidn lo recibe:

a) el arrendador, con lo que disminuird su derecho de cobro respecto del
arrendatario, o

b) el arrendatario, que tendrd que reflejar la correspondiente entrada de
tesoreria

En el caso a) el arrendatario deberd reflejar el signiendo movimiento contable:

Acreedores por arrendamiento financiero I/p y ¢/p a (13) Subvenciones de capital

En este caso tanto el arrendador como el arrendatario deberdn confeccionar
el nuevo cuadro de amortizacién financiero. En este nuevo cuadro disminuirdn los
intereses correspondientes a la disminucién del principal, por lo que serd necesario
realizar el siguiente asiento:

Acreedores por arrendamiento financiero /p y ¢/p a (27) Gastos a distribuir en
varios ejercicios
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En el caso b) el arrendatario deberd reflejar el siguiente movimiento contable:

Las subvenciones se traspasard al resultado del ejercicio en base a lo estable-
cido en la norma de valoracion n.® 20, es decir en proporcién a la depreciacién expe-
rimentada durante el periodo por los activos financiados con dichas subvenciones.

5.6. Bien objeto de arrendamiento financiero subvencionado

Entendemos que esta modalidad de arrendamiento financiero consiste en
contratos en los que se identifica claramente una subvencion de tipo de interés.

En base a la consulta 1, del BOICAC n.° 15 de Diciembre de 1993, la con-
tabilizacién del gasto devengado en cada ejercicio se deberd cuantificar a través de
un tipo de interés de mercado correspondiente a préstamos de caracteristicas simila-
res y simultdneamente un ingreso por la parte de los mismos subvencionada, de
acuerdo con las condiciones pactadas en el contrato de préstamo.

El procedimiento descrito anteriormente obliga a registrar la deuda en el
pasivo del balance de la empresa por su valor de reembolso, procediendo a calcular
el valor actual de la misma para lo que se empleard un tipo de interés de mercado
para deudas de similares caracteristicas en ausencia de subvencién de tipos de inte-
rés. La diferencia entre ambos importes se registrard en el activo del balance en una
partida de “gastos a distribuir en varios ejercicios” con abono a una partida del
pasivo del balance de “ingresos a distribuir en varios ejercicios”. Ambas partidas se
imputardn a los resultados del periodo a lo largo de la vida del préstamo, de acuerdo
con un criterio financiero, de forma que coincida el importe correspondiente a
dichas partidas, registrado en la cuenta de pérdidas y ganancias de cada ejercicio.

6. El ejemplo de los industrialdeak

Es objetivo de este apartado proceder a analizar la naturaleza econdmico-
financiera de las operaciones que desarrollan estos agentes con objeto de facilitar a
las empresas el acceso a la propiedad inmobiliaria de aquellos edificios industriales
cedidos en arriendo, para con posterioridad comentar aquellos aspectos mas sobre-
salientes en el dmbito contable desde el punto de vista del arrendatario.

6.1. Consideraciones econdmico-financieras

Del contenido de los contratos que regulan estas operaciones se desprenden
las consideraciones econdmico-financieras que se detallan a continuacion:
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1) Facilitar a las empresas el acceso a la propiedad inmobiliaria a un costo
razonable y por debajo de los precios de mercado, mediante férmulas de financia-
cion flexibles,

2) El precio inicial de las edificaciones se ha fijado considerando exclusiva-
mente los costos iniciales de dichas construcciones, posibilitando el acceso a la pro-
piedad de las mismas mediante el diferimiento del pago a través de la férmula del
arrendamiento.

3) La renta periddica pactada incluye el precio del arrendamiento y el pre-
cio total de venta del inmueble, para lo cual se establece en el contrato de arrenda-
miento el precio de la opcién de compra, cuyo importe es equivalente al monto de la
tltima cuota del arrendamiento.

4) La duracién del contrato es de nueve aiios, pudiendo ser prorrogado.

5) El arrendatario que lo desee, siempre y cuando cumpla con las condicio-
nes establecidas para ello, puede resolver el contrato antes de vencer el plazo con-
tractual, sin que exista penalizacién alguna por tal actitud.

6) El arrendatario puede comprometerse formalmente a ejercitar la opcién
de compra antes de que se extinga el plazo establecido en el contrato, aunque solo
podrd ejercitar dicha opcién a partir de dicho plazo.

6.2. Consideraciones contables

Especificados los aspectos mds sobresalientes de naturaleza econdmico-
financiera de los contratos que regulan este tipo de operaciones, seguidamente se
procede a comentar desde la éptica del arrendatario, las singularidades contables de
este tipo de transacciones.

1. Los componentes econémico-financieros de la operacién permiten califi-
car la misma como un arrendamiento financiero, a expensas de que el arrendatario
se comprometa al ejercicio de la opcién de compra, en cuyo caso serfa catalogado
como una adquisicion de un bien de inmovilizado con pago aplazado.

2. La existencia de condiciones ventajosas para el arrendatario podria tener
un doble origen: el valor al contado del bien sometido a arrendamiento financiero o
la formula de financiacién establecida, o incluso una combinacién de ambos facto-
res. Analicemos por separado cada caso.

* Si el valor al contado del bien es inferior a su valor de mercado,
estimdndose que los gastos financieros que origina el arrendamiento son los
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habituales en este tipo de operaciones, no procederia realizar ajuste alguno sobre
dicha valoracién.

No obstante, si dicha diferencia fuera manifiesta, esta operacién podria
encubrir en su caso, una subvencién de capital planteando la posibilidad de ajustar
el valor del activo recibido mediante el reconocimiento de una subvencién de capi-
tal a imputar a los resultados del ejercicio en funcién de la norma de valoracién 20.

Sobre esta cuestién, esto es, sobre la posibilidad de ajuste de valor de un
bien recibido mediante una donacién de cardcter parcial, donde el importe de la
contraprestacion pactada es manifiestamente inferior al valor del bien objeto de
transaccion, se ha procedido a formular la correspondiente consulta al LC.A.C. por
entender que es una cuestién no tratada especificamente? ni en el Plan General de
Contabilidad ni en las Resoluciones que en materia de contabilidad ha ido aproban-
do el citado organismo. El .C.A.C. entiende que en todo caso es de aplicacién el
principio del precio de adquisicién sea cual fuere el importe de la conlraprestacion.

¢ Si el origen de las condiciones ventajosas reside en la férmula de finan-
ciacién establecida por haber pactado un tipo de interés inferior al de mercado,
podrian plantearse las siguientes alternativas:

a) Reconocer el gasto financiero perigdico en funcién del tipo de interés
pactado, incluyendo la oportuna informacién en la memoria sobre el efecto favora-
ble de las condiciones de financiacién.

b) El hecho de que la operacién implique para la entidad prestataria un aho-
110 financiero puesto de manifiesto durante los afios de duracién del contrato, equi-
vale a afirmar que se le ha concedido una subvenci6n implicita por un importe igual
al diferencial existente entre el interés pactado y el interés de mercado. Dicho dife-
rencial serd considerado, simultdneamente, como un gasto y un ingreso a distribuir
entre todos y cada uno de los ejercicios de duracién del contrato que da origen al
mismo siguiendo un criterio financiero. De esta forma el gasto financiero imputado
a cada cjercicio se ajustard al tipo de interés de mercado vigente, registrando a su
vez el ingreso financiero originado por el diferencial del tipo de interés.

¢ Si la operacién, analizada en su conjunto, implica que el valor al contado
del bien sometido a arrendamiento financiero es superior a su valor de mercado,
siendo compensada esta diferencia negativa con el ahorro financiero del diferencial

2. Indirectamente serfa de aplicacién el principio del precio de adquisicién, segiin el cual ¢l
valor a asignar al citado bien se corresponderia con el precio pactado en el contrato de arrendamiento,
independientemente de que este fuera manifiestamente inferior a su valor venal o a su valor de mereado.
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del tipo de interés, se deberfa proceder a disminuir el coste del bien hasta acomodar-
lo al valor de mercado, representando este ajuste un componente adicional del coste
financiero de la operacion.
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