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Resumen

En agosto de 2010, La International Accounting Standards Board (IASB) y Financial Accounting
Standards Board (FASB) presentd un proyecto que propone un nuevo modelo de tratamiento
contable para el arrendamiento. El propésito principal del Discussion Paper: Leases Preliminary
Views 2009 y el Exposure Draft: Leases 2010, emitidos conjuntamente por IASBy FASB, es
la unificacion en la presentacién y tratamiento contable de la informacion financiera del
arrendamiento a nivel internacional.

Por un lado, la propuesta presentada en el Discussion Paper 2009 modificara los estandares de los

arrendamientos e impactara aquellas empresas que utilicen contratos de arrendamiento operativo

para sus activos fijos. Esto debido a que, bajo la actual NIC 17, el arrendatario no
reconoce todas las obligaciones que genera el arrendamiento y por lo tanto, distorsiona los
resultados afectando el proceso de toma de decisiones.

Por otro lado, la propuesta del FASB plantea que, en el Estado de Situacion Financiera,
deben reconocerse los derechos y obligaciones del arrendatario bajo cualquier modelo de
arrendamiento. Esto significara que se reconocera un activo por el arrendamiento’ y un pasivo
por los pagos futuros2. Asimismo la contabilidad del arrendador también se vera afectada, ya
que la propuesta sugiere que el arrendador escoja entre dos modelos contables, los cuales
dependen de la transferencia de riesgos y beneficios al momento de realizar el contrato de
arrendamiento.

1. De acuerdo a la actual NIC 17 (Arrendamientos), se define como activo por arrendamiento el derecho a utilizar un activo durante
un periodo de tiempo determinado por parte del arrendatario, a cambio de percibir una suma tnica de dinero, o una serie de
pagos o cuotas por el arrendador.

2. Sedefinen como pagos por arrendamiento a los pagos que se requieren o pueden requerirsele al arrendatario durante el plazo del
arrendamiento, excluyendo tanto las cuotas de caracter contingente como los costos de los servicios y los impuestos que han de
pagar el arrendador y le hayan de ser reembolso.
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Por lo tanto, la presente investigacion tiene como
objetivo analizar los impactos y dificultades de la
nueva propuesta. Para esto se tendran en cuenta
tanto la perspectiva de los arrendadores como
de los arrendatarios.

Palabras Claves:
Arrendamiento, Tratamiento Contable NIC 17

1. Introduccion

La presente
enfocard en

propuesta de investigacion se
la NIC 17 (Arrendamientos),
asi como los documentos que senalan su
modificacion, entre ellos: (1) el Discussion
Paper: Leases Preliminary Views, emitido por
IASBen el 2009; y (2) el Exposure Draft: Leases,
emitido por FASBen el 2010. La investigacion
tiene como objetivo identificar los principales
cambios en el tratamiento contable propuesto
en el nuevo modelo de arrendamientos
sefalado en los documentos antes mencionados,
tanto para el arrendador como para el
arrendatario. Ademas, para el presente trabajo
de investigacion se excluira subarrendamientos,
retroarrendamientos, arrendamientos de corto
plazo, estimacién de los costos y posibles efectos
tributarios que acarreara la implementacion de
la modificacién de la NIC 17.

2. Metodologia

La metodologia utilizada serd de tipo deductiva.
A partir del Exposure Draft 2010 y el Discussion
Paper 2009, se presentara los principales
cambios de la NIC 17. El tipo de investigacion
sera descriptiva, ya que se buscara presentar las
principales modificaciones; y explicativa, ya que
se centrara en la forma en la cual estos cambios
modificaran el tratamiento contable de los
arrendamientos tanto para el arrendador y el
arrendatario.

2.1 Hipétesis

e Elnuevo modelo de arrendamientos carece
de argumentos precisos que definan vy
delimiten qué tipo de operaciones son
objeto de su aplicacién.
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e El nuevo modelo de arrendamiento
incrementa la  transparencia de la
informacién financiera sobre la situacién
economica del arrendatario con respecto a
la NIC 17.

e FEl nuevo modelo dual propuesto para el
arrendador no representa una mejora
significativa con respecto al modelo actual
debido a que incrementa la complejidad de
los célculos necesarios para determinar el
valor de los activos y pasivos reconocidos.

2.2 Objetivos

e Contrastar la actual normativa establecida
por |ASB versus la establecida por FASB
para la contabilizacion de arrendamientos.

e Identificar los cambios que la nueva
propuesta plantea en la presentacion
de las principales partidas de los Estados
Financieros, entre ellas: activos, pasivos
y gastos; tanto para arrendador y
arrendatario.

e Presentar las principales criticas del nuevo
modelo de arrendamiento sefalas por
parte de las instituciones analizadas.

El procedimiento del presente estudio tendra
en cuenta las siguientes etapas: (1) recoleccion
de informacién, (2) andlisis y evaluacion de la
informacioén y (3) resultados de la investigacion.

2.3 Recoleccion de Informacion
1. Fuentes primarias

e Se realizaron entrevistas con expertos en la
materia, especificamente con contadores
y/o auditores de las principales firmas en
el Perd. Se consider6 esta fuente debido a
que los entrevistados poseen informacion
practica y real del tema de investigacién.
Los entrevistados fueron los siguientes:

o Patricia Mejia (Directora Assurance
PricewaterhouseCoopers).

o José Tafur (Gerente Assurance

PricewaterhouseCoopers).

o Javier Correa (Gerente Senior Advisory
PricewaterhouseCoopers).



Trabajo de investigacion
Arrendamiento

o Sergio Navarro (Gerente Assurance Ernst
& Young).

e El Discussion Paper y el Exposure Draft,
documentos oficiales situados en las web
oficiales de IASB y FASB. Estos documentos
proveen informacion oficial acerca de la
modificacién de la NIC 17.

2. Fuentes secundarias

e Las principales firmas auditoras han emitido
diversos articulos donde expresan sus
opiniones acerca de la reforma de la NIC
17. Estos reportes nos proporcionaran un
mayor entendimiento, analisis y panorama
global de la situacion.

e El Discussion Paper y el Exposure Draft,
documentos oficiales situados en las web
oficiales de IASB y FASB.

2.4 Andlisis y evaluacion de la Informacién
obtenida

Después de la recopilacion de la informacion
se procedera a su analisis y evaluacién. En esta
etapa se examind la informacién recolectada y se
determin6 aquella que se consideraba util para
el cumplimiento de los objetivos de la presente
investigacion. La informacién, que se encuentre
dentro del cuadro «Investigaciéon», corresponde
a los resultados y aporte del presente trabajo, el
cual muestra a modo de comparacién las diversas
opiniones emitidas por los principales usuarios
del arrendamiento.

2.5 Resultados de la investigacion

Después de haber analizado vy evaluado la
informacién obtenida se concluira silas hipotesis
planteadas fueron validas.

3. Hallazgos

3.1. Nueva definicion de arrendamiento

El nuevo modelo define al arrendamiento
como un contrato en el cual el derecho de
uso de un activo escedido por un periodo

3. IASB — FASB (2010). Exposure Draft : Leases.
4.  Appendix B- Application guidance ED2010.
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de tiempo a cambio de pagos®. Para
determinar si un contrato es, o contiene,
un arrendamiento, se evalla si cumple con
los siguientes criterios:* (1) el cumplimiento
del contrato esta supeditado a la entrega
de un «activo especifico», y (2) el contrato
tendra que transmitir «derecho a controlar
el uso» del activo especifico por un periodo
de tiempo determinado.

Con respecto a esta definicion, Deloitte
sefiala que se debe hacer lo siguiente:
(1) enfatizar mas el concepto de derecho
de uso del activo, (2) resaltar que los
arrendamientos generalmente no
representan derechos ilimitados de
substitucion de activos, y (3) especificar con
mayor precision qué es un activo especifico.
Por otro lado, E&Y sugiere lo siguiente: (1)
los arrendamientos se deben definir por
lo que son, en vez de por lo que no son;
(2) la definicibn debe modificarse para
aclarar que solo los arrendamientos de
activos tangibles depreciables y terrenos se
encuentran dentro del alcance del nuevo
modelo; y (3) el nuevo modelo debe incluir
las revaluaciones durante el plazo del
contrato ante cambios en las condiciones
previstas.

Por lo tanto, E&Y como Deloitte consideran
que la definicibn de arrendamiento
debe ser mdas especifica y que aun existe
necesidad de una definicion contundente
para diferenciar un contrato de
arrendamiento de cualquier otro tipo. Sin
embargo, PwC no esta de acuerdo con la
definicién propuesta y considera que los
limites de los contratos de arrendamiento
deben basarse en términos contractuales y
legales, especificamente en cuanto al plazo
del arrendamiento.

3.2. Alcance de la nueva propuesta

El alcance propuesto en el Exposure
Draft 2010 sefala que este modelo
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de contabilizacion sera utilizado de
manera homogénea para todo tipo de
arrendamiento, excepto en las siguientes
modalidades:

e Arrendamientode activos intangibles.

e Arrendamientos por la exploracion o uso
de recursos no renovables (minerales,
petréleo, gas natural, etc.).

e Arrendamientode activos biolégicos.

e Arrendamientos entre la fecha de
implantacion e inicio del contrato
si corresponde a la definicion de un
contrato oneroso®.

En este punto E&Y no estd de acuerdo
con el alcance propuesto en el Exposure
Draft 2010. Este sefala que IASB y FASB
deben establecer de manera mas precisa la
definicion de arrendamiento para indicar
que solo forman parte del alcance propuesto
arrendamientos de propiedad, planta
y equipo, y que no intentan considerar
contratos mas alla de los actualmente
tratados. Ademas, esta de acuerdo con las
excepciones determinadas en el alcance,
aunque consideran que se debe de aclarar
si las partes deben tomar en cuenta las
IRFS y ASC Topics cuando se determina
qué arrendamiento debe ser excluido del
alcance.

A diferencia de lo dicho, Deloitte esta de
acuerdo con el alcance del nuevo modelo.
No obstante, opina que los organismos no
han dado esclarecido el hecho de que un
activo intangible forme parte del alcance
del nuevo modelo. Asimismo, PwC esta de
acuerdo con el alcance del nuevo modelo e
indica que los activos intangibles deben ser
excluidos del alcance como una solucién
pragmatica de corto plazo. Esto se debe
a que incrementaria el plazo del proyecto

N
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para permitir a los organismos llevar a
cabo una adecuada evaluacién que mida el
impacto.

Los activos intangibles no forman parte del
alcance del nuevo modelo de arrendamiento
propuesto, en su lugar seran contabilizados
de acuerdo con el modelo propuesto en
Exposure Draft: Revenue from Contracts
with Customers. Dicha exclusién generara
una gran cantidad de discrepancias y
diferencias contables.

3.3. Plazo

El Exposure Draft 2010 define el «plazo
de arrendamiento» como el mayor plazo
posible, en el que es probable que no
ocurra. En la estimacion del plazo del
arrendamiento se debe de considerar
todos los factores relevantes, incluyendo
factores contractuales y no contractuales
del negocio. El cambio la metodologia
usada para medir la opcion de renovacion
del arrendamiento («certeza razonable» a
«el mayor plazo posible, que es probable
que no ocurra») incrementa en muchos
casos la duracion de reconocimiento del
arrendamiento®.

Para E&Y el plazo de arrendamiento es el
periodo no cancelable mas cualquier opcién
en la que exista un incentivo econdmico
significativo, ya sea para extender o no
terminar el contrato de arrendamiento.
Los factores que pueden crear un incentivo
econdémico para el arrendatario son’:

e Tasa de renovacioén del precio en un
negocio.
e Pagode penalidades por la cancelacion

0 no renovacion.

e Penalidades econdmicas, tal como
personalizacion  significativa o por los
costos de instalacién.

De acuerdo a la NIC 37 Provisiones, Activos Contingentes y Pasivos Contingentes se denomina contrato de caracter oneroso a
todo aquel contrato en el que los costos necesarios para cumplir con las obligaciones exceden a los beneficios econémicos que se
esperan recibir del mismo.

PwC(2010). Leasing -overhauling lease accounting.

Ermst & Young Lessee model comes together as leases project progresses July 2011.
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e Plazo de subarrendamiento se extiende
mas alla del plazo de arrendamiento
inicial.

Desde wuna perspectiva practica como

conceptual, E&Y esta en desacuerdo con

la propuesta del plazo de arrendamiento,
ya que sostiene que la actual definicion
de plazo de arrendamiento es clara y que
ha venido funcionando adecuadamente,
por lo que cambiar la definiciéon no traeria
grandes beneficios. Ademas, considera que
el plazo de arrendamiento solo debe incluir
un periodo de arrendamiento opcional que
sea razonablemente certero de ser ejercido.

Deloitte también esta en desacuerdo con
la definicién de plazo de arrendamiento.
Este sefala que el arrendatario no tiene la
obligacion incondicional de pagar alquileres
por el periodo opcional de renovacion
hasta que el este haya ejercido la opcion
de compra. Asi también, el arrendador
no tiene el derecho incondicional de
recibir pagos por el periodo de renovacion
hasta que el arrendatario haya ejercido la
opcién de compra. El enfoque que Deloitte
propone para determinar el plazo de
arrendamiento propuesto es el siguiente:
(1) cualquier opci6on de renovacion que
sea potencialmente segura que ocurra
debe ser incluida dentro del plazo de
arrendamiento y debe medirse como parte
del derecho de uso del activo y pasivo
para pagar el alquiler; (2) las opciones
de renovacion que potencialmente no
ocurran, deben separarse del derecho de
uso del activo y medirse sobre la base de
su valor intrinseco; (3) el activo reconocido
que esta relacionado con la opcion de
renovacion no sera revaluado, pero estara
sujeto a deterioro.

3.4. Opcion de compra

El Exposure Draft
el contrato de

2010 propone que
arrendamiento  debe

8.
9.

PwC(2010). Leasing -overhauling lease accounting.
Emst & Young Lessee model comes together as leases project progresses July 2011.

10. IASB — Snapshot (2010): Leases.

Pedro Franco

considerarse como terminado cuando la
opcién de compra del activo subyacente
sea ejercida. Por lo que un contrato puede
ser contabilizado como una compra (para el
arrendatario) o venta (para el arrendador).
El planteamiento de la opcién de compra
refleja la opinion de IASB y FASB acerca de
que esta posibilidad va mas alla de transferir
el derecho de uso de un activo durante un
periodo determinado, por lo que la compra
debe de registrarse de forma separada®.

E&Y menciona que la contabilizacion de
las opciones de compra del contrato de
arrendamiento debe ser coherente con la
contabilizacién de opciéon de extension o
termino del arrendamiento. Es decir, si el
arrendatario tiene incentivos econdmicos
significativos  para ejercer la opcion
de compra, el precio para ejercer sera
incluido en los pagos del arrendamiento
y el derecho de uso del activo especifico
serd amortizado durante su vida Util en
oposicion al plazo del arrendamiento®.
Deloitte sefala que si es probable que sea
ejercida, la transaccion debe ser reconocida
como una compra o venta, la cual no esta
dentro del alcance del nuevo modelo. Por
ultimo, PwC sefala que no debe haber
diferencia entre el tratamiento contable
de la opcion de compra y la opcién de
extension del arrendamiento debido a que
ambas proporcionan cierto nivel de control
sobre el activo mas alla del término del
arrendamiento.

3.5. Modelo del arrendatario

La propuesta presentada establece
que los arrendatarios contabilicen los
arrendamientos bajo un Unico modelo de
reconocimiento denominado «derecho de
uso» del activo subyacente'®. Esto quiere
decir que por un lado, el arrendatario debe
reconocer un activo que represente su
«derecho de uso del activo» y por otro lado,
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un pasivo que represente la obligacion a
realizar los pagos por el arrendamiento.

Segun el Comment Letter Summary (CLS)",
E&Y, Deloitte y PwC estan de acuerdo en que
el modelo de derecho en uso, propuesto en
el Exposure Draft 2010, permitira reflejar
la informacion de manera transparente’2.
Sin embargo estas instituciones, tienen las
siguientes opiniones:

}

PwC concuerda con el Exposure Draft
2010, en que el arrendatario debe
amortizar este activo por derecho de uso,
asi como reconocer intereses pI‘OdUCtO
del pasivo por efectuar los pagos por
arrendamiento. No obstante, considera
que este nuevo reconocimiento afectara
la presentacién de las partidas en el
Estado de Resultados, ya que el gasto
por alquiler sera reemplazado por una
combinacion de amortizacion y gasto
por intereses. Asi mismo, considera que
este modelo adn necesita especificar
de manera mas clara las mediciones
de partidas en arrendamientos que
contengan particularidades de opciones
de extensiones de plazo y pagos
contingentes’.

E&Y considera que IASBy FASB no han
articulado claramente la manera en que
deben medirse y reconocerse el activo
y el pasivo. Para E&Y, la medicion del
activo se basa en las obligaciones que
tiene el arrendatario en el contrato
de arrendamiento. Ademas, este debe
incluir las obligaciones que van mas
alla de las contractuales (es decir los
pagos minimos por arrendamiento),
como por ejemplo las obligaciones no-
cancelables y periodos opcionales de
arrendamiento’. Asi mismo, considera
que para determinar los plazos

11. IASB/FASB (2011). Comment Letter Summary —Main Issues.

12. IASB

— FASB (2010). Exposure Draft : Leases.

13. PricewaterhouseCoopers (2010). Comment Letter.
14. Ernst & Young (2010). Comment Letter.
15. Deloitte (2010). Comment Letter.
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opcionales por arrendamiento, deben
considerarse Unicamente los periodos
gue se tenga certeza que ocurriran (yasea
por incentivos econdmicos significativos
0 debido a la existencia penalidades por
término de plazo del arrendamiento).

Deloitte reafirma la necesidad de una
mejor explicacion con respecto a la
medicién del activo y pasivo en el modelo
propuesto por el Exposure Draft 2010.
Ademaés de la necesidad de aclaracion
sobre diversos conceptos como la
diferenciacién entre un arrendamiento y
un contrato, distinciones entre contratos
de servicio y arrendamientos, entre
otros'®.
e Medicién inicial
Se da en la fecha de origen del
arrendamiento, en la cual el
arrendatario debe medir de acuerdo a
(1) la obligacion para realizar los pagos
del arrendamiento, y (2) el derecho
de uso del activo. El Exposure Draft
2010 incluye pagos contingentes,
pagos esperados por penalidades
por término de plazo y garantias
de valor residual para el céalculo de
la medicion de activos y pasivos de
los arrendamientos. Sin embargo,
existen controversias sobre lo que
representan estas contingencias y la
manera en que deben ser medidas y
reconocidas.

PwC esta de acuerdo en que los pagos
contingentes y las garantias de valor
residual se incluyan en la medicién
de los activos y pasivos de un
arrendamiento. Sin embargo, afirma
que solo deben considerarse los pagos
contingentes que escapen del control
del arrendatario. De esta manera, los
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pagos contingentes basados en indices
o en el desempefno suelen estar fuera
del control del arrendatario, por ello
deben incluirse en la medicion de los
activos y pasivos por arrendamiento.
Asi mismo, los pagos contingentes
basados en el uso del activo son
considerados como controlables por
el arrendatario, por lo tanto no se
incluyen en la medicion de activos y
pasivos por arrendamiento. Asimismo,
PwC no concuerda con un el uso de
probabilidades  ponderadas para
medir los pagos contingentes, yaque lo
considera un procedimiento complejo
especialmente para  arrendatarios
que poseen un portafolio grande de
arrendamientos. Cabe resaltar que a
pesar que PwC esta de acuerdo con lo
propuesto por el Exposure Draft 2010,
este considera que la determinacién
de estos  pagos contingentes
incrementara la complejidad y los
costos en la medicion de los activos y
pasivos del arrendamiento.

E&Y considera que los pagos
contingentes, las penalidades por
termino de plazo y las garantias de
valor residual no deben incluirse en
la medicién de activos y pasivos por
arrendamiento, si estos estan basados
en resultados esperados. Segun
E&Y existe dificultad en estimar
apropiadamente la  probabilidad
de resultados individuales en
todos los posibles escenarios, por
lo que el célculo sera complejo.
Ademas, el pasivo por los pagos de
arrendamiento solo debe incluir
pagos por el plazo de arrendamiento
reconocido siempre y cuando estos
representen una obligacion presente
para el arrendatario. Las opciones
de compra que son probables que
ocurran también deben incluirse en
el pasivo

Finalmente, segin el Comment
Letter Summary (CLS), ninguna de las
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instituciones que respondieron esta
de acuerdo en considerar el plazo
del arrendamiento como el «mayor
plazo posible, que es probable que
no ocurra». Mas bien, propusieron
que se considere como el plazo
«realmente certero», es decir el plazo
que incluya solo los pagos minimos
por arrendamiento acordados bajo
contrato. De la misma manera, con
respecto a la estimaciéon de los pagos
por arrendamiento, penalidades
por término de plazo y garantias
de valor residual. Las instituciones
involucradas estan en desacuerdo con
respecto a la estimacion de estas bajo
un modelo de resultados esperados.
Asimismo, todas coinciden en que
estas estimaciones seran costosas y
dificiles de estimar.

e Medicién subsecuente

Después de la fecha de inicio del
contrato, el arrendatario debe medir
lo siguiente:

a) La obligacién de efectuar los pagos
del arrendamiento. Se medira a
un costo amortizado utilizando el
método de interés efectivo.

b) El derecho de uso del activo. Se
medird a un costo amortizado.

Al respecto, tanto PwC como Deloitte

estdn de acuerdo con el modelo

propuesto por IASByFASBen cuanto a
la reevaluacion del activo por derecho
de uso. Asimismo, E&Y también esta
de acuerdo con el modelo propuesto,
aunque considera que podria generar
mayores costos a las empresas. Otra
de sus criticas, también compartida
por PwC y Deloitte, se centra en la
frecuencia en que se realizan las
reevaluaciones. El Exposure Draft 2010
establece que estas reevaluaciones
deberan realizarse en cada fecha de
reporte. No obstante, para algunas
entidades los periodos de reporte
pueden llegar a ser hasta trimestrales,
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por lo que se recomienda que debe
establecerse como plazo minimo, un
periodo reevaluacién anual.

e Presentacion

De acuerdo al modelo del «derecho
de wuso», el arrendatario debera
incluir los siguientes elementos en sus
Estados Financieros en cada fecha de
reporte:

a) Estado de Situaciéon Financiera

e Activos por derecho de wuso:
Activos tangibles dentro de planta,
propiedad y equipo; separado del
resto de activos no arrendados.

e Obligaciones para realizar
los pagos del arrendamiento:
Presentacién por separado de otras
obligaciones.

b) Estado de Resultados

e Gasto por intereses: De la
obligacion a efectuar pagos por el
arrendamiento, los cuales deberan
ser presentados de manera
separada del resto de gastos por
intereses.

e Amortizacién del activo por
derecho de wuso: Presentacién
de forma separada del resto de
gastos.

e Ganancia o
revaluacion.

pérdida por

e Cualquier pérdida por deterioro
en el derecho de uso de activos.

c) Estado de Flujo de Efectivo

e El arrendatario debera clasificar
los pagos del arrendamiento como
Actividades de Financiamiento,
separadas de otras actividades de
financiamiento.

En cuanto a cada estado financiero se
recogio lo siguiente:

16. IFRS (2012) NIC 1: Presentacion de los Estados Financieros.
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}  Estado de Situacién Financiera

PwC esta de acuerdo con presentar
el activo por «derecho en uso»
como un activo tangible dentro
de la categoria Propiedad, Planta
y Equipo en el Estado de Situacion
Financiera, separado de los activos
sobre los cuales el arrendatario
tiene propiedad. Asimismo, se
debera reconocer el pasivo que
represente las obligaciones de
pagos por el arrendamiento, de
forma separada de otros pasivos
financieros. Cabe resaltar, que con
respecto a la informacion a relevar,
la NIC 1'® expone qué informacion
debe ser revelada en los Estados
Financieros y cudl debe ser incluida
en las notas.

E&Y concuerda en que el activo por
derecho de uso debe ser presentado
como un activo tangible bajo la
categoria de Propiedad, Planta y
Equipo; sin embargo a diferencia
de PwC, senala que este debe
presentarse junto con los activos
que se tienen bajo propiedad. Esta
clasificaciéon brindard informacién
importante sobre la naturaleza
del bien arrendado. Ademas, las
Notas a los Estados Financieros
seran una fuente importante de
informacién para distinguir a los
activos arrendados de los que no
lo son. En cuanto al pasivo, E&Y
concuerda en que el pasivo de los
pagos por el arrendamiento debe
presentarse por separado de otros
pasivos, ya que este puede tener
un tratamiento diferente a otras
obligaciones financieras.

Cabe destacar que Deloitte
concuerda con el enfoque de IASBy
FASB, en la necesidad de presentar
el activo en «derecho de uso»
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segln su naturaleza y separado de
otros activos que el arrendatario
tenga bajo su propiedad. De igual
manera, considera que los pasivos
que representen los pagos por
arrendamiento deben presentarse
de manera separada de otros
pasivos.

Estado de Resultados

PwC considera que la decision
de presentar el gasto por
arrendamiento separado de otros
gastos en el Estado de Resultados
debe ser decision del arrendatario.
De igual manera hace referencia
a la NIC 1, indicando que esta es
una fuente suficiente informacion
para la presentacion y revelacién
de partidas.'”

Asi también, E&Y esta de
acuerdo con el Exposure Draft
2010, en cuanto al tratamiento
contable de los gastos por
arrendamiento. Asimismo, afirma
que la revelacion de informacion
pertinente en las Notas a los
Estados Financieros representa
una fuente de informacién
suficiente para diferenciar los
gastos por arrendamientos de
los demas gastos. Igualmente,
Deloitte concuerda en que el
gasto por arrendamiento debe ser
presentado de manera separada
de los demas gastos en el Estado
de Resultados.

Estado de flujo de efectivo

PwC, coherente con su opinidn
respecto al Estado de Situacion
Financiera y al Estado de Resultados,
se refiere ala NIC 1 como la primera
fuente de informacién. De igual

17. PricewaterhouseCoopers (2010). Comment Letter.
18. IFRS (2012). NIC 7: Estado de Flujo de Efectivo.
19. Deloitte (2010). Comment Letter.
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manera, considera que deberia
ser una decision del arrendatario
presentar la informacién de los
flujos de caja de manera separada.
Ademas, PwC  sostiene los
siguientes dos puntos importantes
con respecto a los arrendamientos
y el interés que estos generan:

} El Exposure Draft 2010 enfoca
a los arrendamientos como
compras de activos financiados
mediante deuda. No obstante,
no todas las empresas adquieren
arrendamientos como fuente de
financiamiento, sino que a veces
se adquieren con fines operativos.

} El interés debe ser tratado
contablemente de manera
consistente con otros  gastos
financieros en el Estado de Flujo de
Efectivo. De esta manera, la NIC 718
establece que los flujos de caja por
intereses pueden ser clasificados
como actividades de operacion,
de inversion o de financiamiento.
Mientras que FASB indica que
las transacciones que involucran
la determinacién de ingresos
netos deben ser clasificados como
actividades de operacion.

Tanto E&Y como Deloitte
coincidieron en indicar que los flujos
de caja provenientes de contratos
de arrendamiento deberan ser
presentados de manera separada de
los demas flujos de caja de la empresa.
Sin embargo, Deloitte observa el
tratamiento dado a los pagos por
arrendamientos en el Estado de
Flujo de Efectivo, al clasificarlos
Unicamente como actividades de
financiamiento'®.
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3.6. Modelo del arrendador

El modelo propuesto en el Exposure
Draft 2010 presenta dos enfoques para la
contabilidad del arrendador. La decision
de cual enfoque utilizar dependera
especificamente de la transferencia o
no de los riesgos y beneficios asociados
con el activo subyacente®. De ser el caso
que el arrendador mantenga los riesgos
y beneficios asociados, ya sea durante la
vigencia o con posterioridad a la vigencia
del contrato, el enfoque que este debera
utilizar sera el enfoque de obligacién
de desempeno. Para el resto de los
arrendamientos, al arrendador deberéa
utilizar el enfoque de des-reconocimiento.
En cuanto a esta propuesta, todas las
instituciones  analizadas concuerdan al
considerar que el modelo dual propuesto
para el arrendador en el Exposure Draft
2010 es inadecuado e inconsistente con el
modelo propuesto para el arrendatario.

PwC considera que IASB y FASB han
puesto mucha atencion en desarrollar
un nuevo enfoque para el arrendatario
y no la suficiente en el arrendador. Se
considera que el modelo dual propuesto
no representa una mejora suficiente para
compensar los costos relacionados con el
cambio que implicaria?'.

De la misma manera, E&Y considera que
el modelo propuesto en el 2010 para el
arrendador no esté totalmente desarrollado
como el del arrendatario. Por lo tanto,
se recomienda a IASB y FASB esforzarse
en realizar mayores indagaciones con
el objetivo de entender los efectos que
generaria el modelo propuesto en los
Estados Financieros de los arrendadores?.

Por otro lado, Deloitte cree conveniente la
creacion deun Unico modelo decontabilidad

20.
21.
22.
23.
24.
25.

IASB — FASB (2010). Exposure Draft : Leases.
PricewaterhouseCoopers(2010).Comment letter.

Ermst & Young (2010). Comment Letter.

Deloitte (2010). Comment Letter.

IASB/FASB (2011). Comment Letter Summary —Main Issues.
IASB — FASB (2010). Exposure Draft : Leases.
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del arrendador en lugar del modelo dual
propuesto en el 2010. También se considera
que la propuesta no representa una mejora
significativa con respecto al modelo de
contabilidad que actualmente se utiliza?.

Finalmente, en el Comment Letter
Summary?*, se reconocen que muchos
organismos consideran que esta propuesta
todavia debe continuar en desarrollo e
incluir indagaciones de los posibles efectos
que generaria. Casi todos los organismos que
respondieron a la propuesta consideran que
esta no representa una mejora significativa
con respecto al modelo actual. Al mismo
tiempo, consideran que se deberia realizar
un analisis de costo/beneficio antes de
emitir un modelo final. Entre las principales
sugerencias de los organismos a IASB y
FASB se pueden identificar: la creacion
de un modelo Unico de contabilidad para
el arrendador y la consistencia de dicho

modelo con el Exposure Draft: Revenue
from Contracts with Customers.
A continuacion se analizaran los dos

enfoques propuestos:
1. Enfoque de des-reconocimiento

Bajo el enfoque de des-reconocimiento
el arrendador intercambia todo o
una parte del activo subyacente por
el derecho a recibir pagos durante el
plazo del contrato de arrendamiento.
Como resultado de este intercambio el
arrendador debera dar de baja al activo
arrendado y en su lugar reconocer una
cuenta por cobrar (activo financiero) y
un activo por el valor residual del activo
subyacente (un activo no financiero).
Ademas, el arrendador reserva el derecho
sobre el bien arrendado al término del
plazo del contrato de arrendamiento®.
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Por tanto, bajo el enfoque de des-
reconocimiento el arrendador debera
hace lo siguiente?:

} Reconocer el derecho a recibir pagos
de arrendamiento en el Estado de
Situacion Financiera.

} Dar de baja del Estado de Situacion
Financiera la parte del valor en libros
del activo subyacente que representa
el derecho del arrendatario a usar el
activo subyacente durante la vigencia
del arrendamiento.

} Reclasificar como un activo residual la
porcién restante del activo subyacente
que representa los derechos sobre
activo arrendado que el arrendador
conserva.

Medicioninicial
Al inicio del contrato de arrendamiento el

arrendador debera reconocer los siguientes
elementos?”:

a) Un activo por el derecho a recibir
pagos por parte del arrendatario
expresado como la suma del valor
presente de dichos pagos descontados
usando la tasa que el arrendador
cobra al arrendatario.

b) Un activo por el valor residual del
activo subyacente.

Las instituciones concuerdan en que, al
momento de determinar el valor del activo
por el derecho a recibir pagos, no deberia
considerarse todos los pagos contingentes y
garantias de valor residual de la maneraen
la cual la propuesta de 2010 lo establece.

Por su lado PwC considera que solamente
aquellos pagos contingentes que no estan
bajo el control del arrendatario deberian
incluirse en el calculo del activo por el
derecho arecibir pagos del arrendamiento.

26. IASB — FASB (2010). Exposure Draft: Leases.
27. IASB — FASB (2010). Exposure Draft : Leases.
28. Deloitte (2010). Comment Letter.
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Al mismo tiempo, E&Y tampoco esta de
acuerdo con la forma de célculo propuesta
en el 2010. Este organismo considera
que el utilizar el promedio ponderado
de todos los flujos de caja posible afade
complejidad al modelo lo que podria
ocasionar que muchas empresas no puedan
estimar adecuadamente el valor del activo,
generando también sobrecostos y consumo
de tiempo. E&Y también considera
que solamente deberian considerarse
dentro del calculo del activo las pagos
contingentes que no estan bajo el control
del arrendatario. Los pagos contingentes
de «derecho en uso» no representan una
obligacién para el arrendatario hasta que
este lo decida.

De igual forma, Deloitte concuerda con los
comentarios mencionados anteriormente
y considera que el modelo propuesto para
el calculo del activo utilizando el promedio
ponderado de los posibles flujos acarreara
mayores costos y dificultadas para las
empresas exigiéndoles estimaciones que
muchas veces no son posibles o no son
certeras. Este organismo propone realizar
la medicion de las pagos contingentes
basandose en el mejor estimado,
realizado por el arrendatario, de los pagos
contingentes a realizarse sobre el plazo del
contrato de arrendamiento?.

Finalmente, en el Comment Letter Summary
(CLS) se puede identificar que las opiniones

emitidas por los organismos analizados son
consistentes con las opiniones de los demas
organismos que publicaron sus puntos
de vista sobre la propuesta 2010. Segun
el CLS todos los encuestados muestran
serias preocupaciones con respecto al uso
del promedio ponderado de los flujos de
caja posibles asi como también sobre la
inclusién de los pagos contingentes al uso
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en la medicién del activo por el derecho a
recibir pagos.

Medicién subsecuente

La reevaluaciéon del activo por el derecho a
recibir pagos luego del inicio del contrato
de arrendamiento se realizara sobre la base
del costo amortizado usando el método de
interés efectivo. El arrendador no debera
reevaluar el activo residual.

Tanto PwC como Deloitte estan de
acuerdo con el modelo propuesto por
IASBy FASBen cuanto a la reevaluacion
del activo por el derecho a recibir pagos
por el arrendamiento?®. En cuanto a E&Y,
se muestra de acuerdo con el modelo
propuesto, pero considera que este
podria generar mayores costos para las
empresas®.

Otra de sus preocupaciones, también
compartida por PwC y Deloitte, se centra en
la frecuencia en la que cada reevaluacion
deberd realizarse. En la propuesta 2010
se establece que las revaluaciones seran
realizadas en cada fecha de reporte. Sin
embargo, para algunas entidades los
periodos de reporte pueden llegar a ser
hasta trimestrales, por esta razon E&Y
recomienda a la |ASB establecer como
periodo reevaluacibn un plazo como
minimo anual.

En el Comment Letter Summary (CLS), se
puede identificar que todos los encuestados
muestran preocupaciones con respecto a
los costos que se incurririan al realizar estas
reevaluaciones periédicas. Ellos consideran
que los costos incurridos sobrepasarian a los
beneficios de realizar estas reevaluaciones.
Ademas, se indicé que se podria generar
dificultades al momento de demostrar que
no han ocurrido cambios significativos que
ameriten una reevaluaciéon de los activos.

Pedro Franco

Presentacién
El arrendador debera presentar los
siguientes  elementos en sus estados

financieros en cada fecha de reporte:
a) Estado de Situacién Financiera

e Activo por el derecho a recibir pagos por
parte del arrendatario. Este debera ser
presentado de forma separada de los
demas activos financieros.

e Activo residual. Este también debera ser
presentado de forma separada dentro
de propiedad, planta y equipo.

b) Estado de Resultados

e Ingresosy gastos por arrendamiento
ya sea de manera separada o de forma
neta.

e Ingreso por intereses por el derecho
a recibir pagos del arrendatario. Este
debera ser presentado de manera
separada del resto de ingresos por
intereses.

c) Estado de Flujo de Efectivo

e FEl arrendatario debera clasificar
los movimientos de efectivo como
Actividades de Operacion.

En cuanto a cada Estado Financiero se
recogio lo siguiente:

} Estado de situacién financiera

Deloitte esta de acuerdo con el modelo
propuesto por IASB y FASB. Ademas,
considera que es adecuado presentar
el activo por el derecho a recibir pagos
de manera separada al resto de activos
financieros asi como también el activo de
valor residual de manera separa al resto
de Propiedad, Planta y Equipo. Segln esta
institucién, esto demostrara claramente
las diferencias en las caracteristicas y

29. Deloitte (2010). Comment Letter. - PricewaterhouseCoopers (2010). Comment letter.
30. Emst & Young (2010). Comment Letter.
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los métodos de medicién entre el valor
residual y el resto de Propiedad, Planta
y Equipo.

De manera contraria, para E&Y los
arrendadores bajo el enfoque de des-
reconocimiento no deberian estar
obligados a presentar de manera
separada los activos mencionados dentro
del Estado de Situacion financiera.
Dicha institucion considera que con
una adecuada revelacion en las notas
a los Estados Financieros bastaria para
mantener informado a los usuarios de
esta informacioén.

Por su parte PwC, considera que deberia
ser decision del arrendador si presenta
de manera separada el activo por el
derecho a recibir pagos y el activo de
valor residual, o si con una adecuada
revelaciéon en las notas a los Estados
Financieros bastaria para mantener a los
usuarios informados de las caracteristicas
de dichos activos.

Finalmente, en el Comment Letter
Summary (CLS) emitido por IASB y
FASB se expone que la mayoria de los
encuestados consideran que el activo
por el derecho a recibir pagos por el
arrendamiento deberia ser presentado
de acuerdo con la naturaleza del
activo subyacente, esto es, dentro de
Propiedad, Planta y Equipo y no como
un activo separado.

Estado de Resultados

E&Y estd de acuerdo con el modelo
propuesto y considera conveniente
presentar los ingresos y gastos del
arrendamiento ya sea de forma separada
0 neta en el Estado de Resultados. Sin
embargo, para Deloitte el arrendador
solamente deberia presentar los ingresos
y gastos por arrendamiento de manera
separada de otros ingresos y gastos.
Esta separacion proveera a los usuarios

31. IASB
32. IASB

— FASB (2010). Exposure Draft : Leases.
— FASB (2010). Exposure Draft : Leases.
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de informacién mas Util y detallada.
Por otro lado, PwC senala que debiera
ser decision del arrendador presentar
la informacion de manera separada o
simplemente revelarlo en las notas a los
Estados Financieros.

Estado de Flujo de Efectivo

Tanto E&Y como Deloitte consideran
que los flujos de caja provenientes de
contratos de arrendamiento debieran
ser presentados de manera separada de
los demas flujos de caja de la empresa.
No obstante PwC considera que deberia
ser decisién del arrendador el presentar
la informacién de los flujos de caja
de manera separada o simplemente
revelarlo en las notas a los Estados
Financieros.

. Enfoque de obligacién de desempeno

Medicién inicial

El enfoque de obligacion de desempefio
trataelactivosubyacentecomounrecurso
econdémico perteneciente al arrendador.
Bajo este enfoque el arrendador concede
un derecho incondicional al arrendatario
al usar su recurso econémico durante el
plazo del contrato de arrendamiento.
Sin embargo, el arrendador nunca
pierde control de la propiedad del activo
arrendado y por tanto, debera seguir
reconociéndolo dentro del Estado de
Situacion Financiera®'.

arrendador
contrato las

Este enfoque exige al
reconocer al inicio del
siguientes partidas®?:

a) Una cuenta por cobrar por el derecho
a recibir pagos de arrendamiento
expresado como el valor presente de
estos.

b) Un pasivo por la obligacién de ceder
el uso incondicional del activo al
arrendatario.
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Como se menciond anteriormente,
ninguno de los organismos analizados
estan de acuerdo con la propuesta de
un modelo dual de contabilidad para
el arrendador. PwC considera que el
enfoque de obligacion de desempefio no
es conceptualmente consistente con el
modelo propuesto para la contabilidad
del arrendatario. Ademas, considera que
bajo este enfoque se generara una doble
contabilizacion del activo arrendado
dado que el arrendador continta
reconociendo el activo subyacente
pero a la vez es obligado a reconocer
una cuenta por cobrar por el derecho a
recibir pagos del arrendatario®®.

En conclusion, en el Comment Letter
Summary (CLS, se expone que la mayoria
de los encuestados han expresado su
desaprobaciéon almodelo dual propuesto.
Los encuestados consideran lo siguiente
en cuanto al enfoque de obligacién de
desempeno:

a) Es inconsistente con el modelo
propuesto para el arrendatario.

b) No es una mejora sustancial al modelo
de contabilizacion de arrendamientos
actual.

c) No se establece claramente la forma
en la que se realizaria un andlisis por
deterioro de activos.

Medicion subsecuente

Luego del inicio del contrato de
arrendamiento, el arrendador debera
realizar re-evaluaciones tanto ala cuenta
por cobrar, originado por el derecho a
recibir pagos de arrendamiento, como
también al pasivo, como consecuencia
de ceder el uso incondicional del activo
al arrendatario.

a) Re-evaluacion de
cobrar

la cuenta por

El arrendador debera reevaluar el
valor en libros del derecho a recibir

33. PricewaterhouseCoopers (2010). Comment letter.
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pagos de arrendamiento derivados
de cada arrendamiento si los hechos
o circunstancias indican que se habria
generado un cambio significativo
en el derecho a recibir pagos de
arrendamiento desde el Ultimo
reporte presentado. En el caso de que
el arrendador considere realizar una
reevaluacion este debera reevaluar
tanto el periodo del contrato de
arrendamiento, el pasivo por la
obligacién de ceder el uso del activo,
el valor de los pagos contingentes vy
de las garantias de valor residual. El
arrendador debera también reconocer
cualquier cambio como ingreso o
pérdida en el Estado de Resultados.

b) Re-evaluacion del pasivo por la
obligacién de ceder el uso del activo

El arrendador debera re-evaluar el
pasivo por el arrendamiento sobre
la base del uso del activo subyacente
por el arrendatario.

Todas las instituciones analizadas estan
de acuerdo con la forma de reevaluacion
propuesta por IASB y FASB. No
obstante, es necesario mencionar que
dichas instituciones también expresan
su preocupacién con respecto a los
siguientes temas:

a) Altoscostosasociadosconlarealizacion
de reevaluaciones frecuentes.

b) Frecuencia de ejecucion de cada
reevaluacion.

c) Dificultades al probar que no han
ocurrido  cambios significativos que
generen la necesidad de realizar
revaluaciones.

d) Poca guia y ejemplos para identificar

cambios que se consideren
significativos
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Presentaciéon
El arrendador deberad presentar los
siguientes elementos en sus estados

financieros en cada fecha de reporte:

a)

Estado de Situacion Financiera
Activo subyacente.

Cuentapor cobrar por el derecho a
recibir pagos de arrendamiento.

Pasivo por la obligacion de ceder el
uso del activo.

Estado de Resultados
Ingresopor intereses por el derecho a

recibir pagos del arrendatario.

Ingresoresultante del cumplimiento
de la obligacion del arrendamiento.

Gasto por activo

subyacente.

depreciacién del

Estado de Flujo de Efectivo
El arrendatario debera clasificar
los movimientos de efectivo como
Actividades de Operacién.

En cuanto a cada Estado Financiero se
recogi6é lo siguiente:

}

Estado de situacion financiera

Todas las instituciones consideran
que la presentacién de una cuenta
por cobrar, generada por el derecho a
recibir pagos de arrendamiento junto
con el activo subyacente, provocara un
incremento significativo en los activos
de la empresa pues esto generara
una doble contabilizacién del activo.
No obstante, en el Comment Letter
Summary (CLS), se expone que se han
recibido respuestas mixtas en cuanto
a la presentaciéon del activo y la cuenta
por cobrar de manera separada o de
forma neta. Muchos encuestados
consideran que una presentacién neta
brindaria mayor informacién a los
usuarios de los Estados Financieros.

Estado de Resultados

Tanto E&Y como Deloitte, estan
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de acuerdo con el modelo de
presentacion para los ingresos y
gastos del arrendamiento, intereses

y depreciacion. Se considera que una
presentacion de manera separada del
resto de ingresos y gastos ayudara
a los usuarios de la informacién
financiera a lograr un mayor nivel de
entendimiento de esta. Sin embargo,
PwC considera que deberia ser decision
del arrendador el presentar o0 no de
manera separada tanto ingresos como
gastos de arrendamientos, intereses y
depreciacion del arrendamiento.

} Estado de Flujo de Efectivo

Tanto E&Y como Deloitte, estan de
acuerdo con el modelo de presentacion
propuesto por IASBy FASB. Pero en
oposicion a esto, PwC considera que
deberia ser decision del arrendador el
presentar o no de manera separada
los flujos de caja provenientes del
contrato de arrendamiento de los
demas flujos de caja de la compaiiia.

4. Conclusiones

La nueva definicién de arrendamiento, no
facilita a los usuarios la tarea de especificar
qué tipo de contrato corresponde a cada
arrendamiento. Ademas, al establecer
el alcance de la propuesta a través de las
operaciones que no forman parte del
nuevo modelo contable de arrendamiento,
otorga a los usuarios un mayor nivel de
relatividad.

Estenuevomodeloproporcionardunamayor
transparencia en la presentacion de las
partidas del Estado de Situaciéon Financiera.
Esto debido a que todos los elementos
presentes en un contrato de arrendamiento
se veran reflejados en el Estado de
Situacién Financiera del arrendatario.
Como consecuencia se mejorara el proceso
de toma decisiones de los inversionistas,
acreedores, y stakeholders. Ademas, se
reducird la necesidad actual de bancos,
analistas financieros y traders de tener que
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ajustar los Estados Financieros para realizar
valorizaciones, M&A’s , otorgamiento de
créditos, entre otras decisiones financieras.

El uso de herramientas financieras, como
el calculo del valor presente del promedio
ponderado de todos los flujos de caja
posibles por su respectiva probabilidad de
ocurrencia para la determinacion del valor
del activo por el derecho a recibir pagos,
generara dificultades a las empresas al
exigirles estimaciones que no estan en
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condiciones de realizar y que en muchos
casos no seran confiables. Cabe precisar que
estas estimaciones son muy subjetivas ya
que dependen del criterio de cada empresa
y sus percepciones del mercado. Por ultimo,
la determinacién de una adecuada tasa de
descuento representara un desafio para las
empresas debido a que muchas veces no
cuentan con la informacién necesaria para
su célculo.



Trabajo de investigacion
Arrendamiento

BIBLIOGRAFIA

Asociacion de Bancos del Perl

2011 Arrendamiento Financiero continuo creciendo
en agosto y monto de contratos supero los US$
7,200 millones. Lima.

COMISION PERMANENTE DEL CONGRESO DE LA
REPUBLICA

1997 Ley General de Sociedades. Lima.

CONSEJO NORMATIVO DE CONTABILIDAD

1998 Precisan alcances de los Principios de
Contabilidad Generalmente  Aceptados a
que se refiere el Art. 223 de la Ley General
de Sociedades. Lima: Consejo Normativo de
Contabilidad.

DELOITTE

2010 Comment Letter.

2008 IFRSs y USGAAP Una comparacion de Bolsillo.

Colombia: Deloitte.

ERNST & YOUNG

2012 Revenue from contracts with customers - the
revised proposal. EYGM Limited.

2011 Lessee model comes together as leases project
progresses. Ernst&Young.

E&Y

2010 Comment Letter.

FASB

S.f. Financial ~ Accounting Standards Board.
Recuperado el 15 de Junio de 2013, de
Financial ~ Accounting  Standards  Board:

http://www.fasb.org/jsp/FASB/Page/
SectionPage&cid=1176154526495.

FINANCIAL ACCOUNTING STANDARDS BOARD

1976 Statement of Financial Accounting Standards
No. 13. Norwalk.

IASB

XXXX NIC 17 Arrendamiento. Londres: IFRS
Foundation.

XXXX  NIC 37 Provisiones, Activos Contingentes
y Pasivos Contingente. Londres: IFRS
Foundation.

XXXX ~ NIC 38: Activos Intangible. Londres: IFRS
Foundation.

XXXX NIC 36: Deterioro de Activos. Londres: IFRS
Foundation.

XXXX NIC 1: Presentacion de los Estados Financieros.

XXXX NIC 7: Estado de Flujo de Efectivo.

Pedro Franco

IASB - Snapshot

2010 Leases.

2009 Discussion Paper: Leases, Preliminary Views.
Londres: IFRS Foundation.

IASB - FASB

2011a  Comment Letter Summary —Main Issues

2011b  Exposure Draft, Revenue from Contracts with
Customers—Joint Project of the FASB and IASB
(14 de noviembre de 2011).

2010 Exposure Draft Leases Londres: IFRS
Foundation.

PRICEWATERHOUSECOOPERS

2010a Leasing -overhauling lease accounting
PriceWaterhouseCoopers.

2010b  Comment Letter.

PwC

2013 Accounting and Corporate reporting. En P. W.
Cooper, IFRS

2010 Leasing -overhauling lease accounting

IASB

2009 Discussion Paper: Leases, Preliminary View of
Accounting.

SCHIMIDT, M

2013 Solution Matriz Limited. 06 de junio de 2013,

recuperado el 15 de junio de 2013, de Solution
Matriz ~ Limited: http://www.business-case-
analysis.com/lease.html.

54



