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Introduccion

La International Accounting Standards Board
(IASB) y la U.S. Financial Accounting Standards
Board (FASB) (colectivamente “las Juntas”) estan
llevando a cabo un proyecto conjunto que
reformaria el modelo de contabilidad del
arrendamiento. El objetivo del proyecto es
desarrollar un nuevo enfoque que reflejaria de
mejor manera la economia del arrendamiento y les
ofreceria mayor transparencia a los usuarios de los
estados financieros. En marzo de 2009, las Juntas
emitieron un documento para discusion (DP) que
resulté en la recepcién de 300 cartas comentario,
incluyendo cartas de una serie de los minoristas
mas grandes del mundo. A partir de esas cartas
comentario quedd claro que muchos de los puntos
de vista tentativos expresados en el DP tendrian
un efecto importante en la informacion financiera
de la industria minorista. Después de casi un afio
de deliberaciones conjuntas, las Juntas emitieron
el 17 de agosto de 2010 el borrador para discusion
publica (ED), Leases [Arrendamientos]. EI ED
propone modelos nuevos para arrendatarios y
arrendadores y reemplazaria los estandares
existentes y las interpretaciones relacionadas
segln los IFRS y los US GAAP.

Esta publicacion de Deloitte resalta muchas de las
propuestas clave contenidas en el ED y ofrece
luces sobre como esas propuestas podrian afectar
a la industria minorista.

Vista de conjunto de la contabilidad de los
arrendatarios

En el corazén de las propuestas para los
arrendatarios esta la eliminacién del modelo de
contabilidad del arrendamiento operacional y la
introduccion del modelo de derecho-de-uso. El
arrendatario reconoceria un activo que represente
su derecho a usar el activo subyacente durante el
término del arrendamiento y el correspondiente
pasivo por su obligacién de pagar los alquileres.
Los requerimientos clave del ED para la
contabilidad del arrendatario se pueden resumir
como sigue:

Contratos con componente servicio

Si un contrato contiene un arrendamiento, pero
también contiene un componente servicio, el ED
generalmente no aplicaria a los componentes
servicio que sean 'distintos' dentro del contrato (los
componentes de servicio distintos serian
contabilizados de acuerdo con otros PCGA).

Contratos con
componentes
de servicio

Aplique el modelo

basico de
arrendamiento

Cronograma del proyecto

Marzo 2009 Agosto 2009 Agosto 2010 Junio 2011

IASB/FASB
publican
documento
para discusion

Publicado
borrador para
discusion
publica con
fecha limite
para
comentarios el
15 de
diciembre de
2010

Publicado el
resumen de las
respuestas y
comienzan las

Se espera que
se emita el
nuevo
estandar, con
fecha efectiva
probablemente
no antes del 1
de enero de
2013

deliberaciones

El componente servicio seria considerado distinto si
la entidad u otra entidad ya sea vende por
separado un servicio idéntico o similar o la entidad
podria vender por separado el servicio a causa de
gue el servicio tiene una funcién distinta y un
margen de utilidad distinto. Los arrendatarios
asignarian los pagos requeridos segun el contrato,
haciéndolo entre los distintos componentes servicio
y arrendamiento, con base en la orientacion
contenida en los paragrafos 50-52 del Revenue
Recognition ED, Revenue from Contracts with
Customers [ED sobre reconocimiento de ingresos
ordinarios, Ingresos ordinarios provenientes de
contratos con los clientes] (i.e., con base en los
precios de venta independientes). Sin embargo, el
arrendamiento trataria como arrendamiento a todo
el contrato si es incapaz de asignar los pagos entre
los distintos componentes servicio y arrendamiento
0 si el componente servicio no es distinto.

Aplicacién del modelo basico de arrendamiento
Segun el modelo propuesto, a la fecha del
comienzo del arrendamiento el arrendatario
reconoceria el activo de derecho-de-uso que
represente su capacidad para usar, durante el
término del arrendamiento, el activo arrendado, y el
correspondiente pasivo por su obligacion de pagar
los alquileres. Este es un cambio en relacién con
las reglas actuales de la contabilidad del
arrendamiento, que distinguen entre
arrendamientos operacionales y financieros (a los
cuales segun los US GAAP se les refiere como
“arrendamientos de capital”).

Valore el impacto
de alquileres
contingentes,
sanciones por
opcion de plazo y
garantias del
valor residual

Vuelva a valorar
el término del
arrendamiento y
los pagos de
arrendamiento

Valore el término
del arrendamiento
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El estimado de los
alquileres
contingentes seria
incluido como
parte del activo de
derecho-de-usoy
del pasivo de
arrendamiento.

En lo que
constituye un
cambio importante
en relacién con las
reglas actuales de
arrendamiento, el
término de
arrendamiento
esperado se
basaria en “el
término mas largo
posible que sea
mas probable que
no que ocurra.”
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Para todos los arrendamientos el arrendatario
reconoceria el activo de derecho-de-uso y el pasivo
de arrendamiento. Para los arrendamientos
diferentes a los arrendamientos de corto plazo (que
se discuten abajo), la medicion inicial del pasivo de
arrendamiento seria al valor presente de los pagos
de arrendamiento, descontado usando la tasa
incremental de préstamos del arrendatario o la tasa
de interés implicita en el arrendamiento, si se
puede determinar confiablemente. El activo de
derecho-de-uso seria medido inicialmente a la
misma cantidad que el pasivo de arrendamiento
mas cualesquiera costos directos iniciales. EI ED
no aborda el efecto que los incentivos no-
monetarios de arrendamiento tienen en la medicién
inicial del activo de derecho-de-uso y del pasivo de
arrendamiento.

Después de la fecha de comienzo del
arrendamiento, el arrendatario mediria el pasivo de
arrendamiento a costo amortizado y reconoceria los
gastos por intereses usando el método de interés.
El arrendatario amortizaria el activo de derecho-de-
uso, haciéndolo sobre una base sistemética
durante el término del arrendamiento o durante la
vida util, si es més corta. A los preparadores IFRS
se les permitiria revaluar los activos de derecho-de-
uso de acuerdo con el modelo de revaluacion
contenido en el IAS 16, Propiedad, planta y equipo
si revallan (1) todos los activos propios de la clase
de propiedad, planta y equipo y (2) todos los
activos de derecho-de-uso relacionados con la
clase de propiedad, planta y equipo a la cual
pertenece el activo subyacente. Segun los US
GAAP no se permitiria la revaluacion del activo de
derecho-de-uso.

A los arrendatarios se les permitiria usar una forma
simplificada de contabilidad del arrendamiento para
los arrendamientos que tengan un término de
arrendamiento maximo posible de doce meses o
menos. Segun esta contabilidad simplificada, los
arrendatarios podrian elegir, sobre una base de
arrendamiento-por-arrendamiento, medir el pasivo
de arrendamiento a la cantidad sin descuento de
los pagos de arrendamiento y el activo de derecho-
de-uso a la cantidad sin descuento més los costos
directos iniciales. Los pagos de arrendamiento se
reconocerian en utilidad o pérdida durante el
término de arrendamiento.

Valorar el término del arrendamiento

En lo que constituye un cambio importante en
relacion con las reglas actuales de arrendamiento,
el término de arrendamiento esperado se basaria
en “el término mas largo posible que sea mas
probable que no que ocurra.” El arrendatario
necesitaria estimar la probabilidad de que ocurriria
cada término posible, haciéndolo mediante el tener
en cuenta las opciones explicitas e implicitas de
renovacion o las opciones de terminacion temprana
que se incluyan en el contrato y por operacion de la
ley estatutaria. El ED lista factores que el
arrendatario consideraria al valorar la probabilidad
de cada término posible.

Valorar el impacto de alquileres contingentes,
sanciones por opcion de término y garantias
del valor residual

En otro cambio importante con relacién a las
reglas actuales, el arrendatario estaria requerido a
determinar los pagos de arrendamiento pagables
durante el término de arriendo, usando el enfoque
de resultado esperado que se describe en el ED
como “el valor presente del promedio ponderado
de la probabilidad de los flujos de efectivo para un
namero razonable de resultados”. Los pagos de
arrendamiento incluyen los estimados de alquileres
contingentes, pagos segun las garantias de valor
residual entre arrendatario y arrendador y los
pagos al arrendador segun las sanciones de
opcion del término. Cuando determine el valor
presente de los pagos de arrendamiento, el
arrendatario desarrollaria los resultados
razonablemente posibles, estimaria la cantidad y
oportunidad de los flujos de efectivo para cada
resultado, calcularia el valor presente de esos
flujos de efectivo y el peso de la probabilidad de
los flujos de efectivo para cada resultado.

El ED incluye otra orientacién para los alquileres
contingentes que dependen de un indice o de una
tasa. El arrendatario determinaria los pagos de
arrendamiento esperados que se basen en un
indice o una tasa, usando tasas futuras [forward] si
estan disponibles. Si las tasas futuras no estan
facilmente disponibles, el arrendatario usaria las
tasas que prevalezcan.

Volver a valorar el término del arrendamiento y
los pagos de arrendamiento

El estimado del término de arrendamiento y de los
pagos de arrendamiento se necesitaria volver a
valorar en cada fecha de presentacion de reporte,
con el ajuste correspondiente al pasivo de
arrendamiento (si bien no se requeriria un examen
detallado de cada arrendamiento a menos que
haya un cambio en los hechos o circunstancias
gue sefiale que el término del arrendamiento
pueda necesitar ser revisado). La nueva valoracién
del término de arrendamiento seria reconocida
como un ajuste al activo de derecho-de-uso. La
nueva valoracion de la cantidad esperada de
alquileres contingentes, sanciones de opcion de
término y garantias de valor residual que surja del
periodo actual o de periodos anteriores seria
reconocida en utilidad o pérdida en la extension en
gue esos cambios se relacionen con el periodo
actual o con periodos anteriores. Los cambios
relacionados con periodos futuros serian
reconocidos como un ajuste al activo de derecho-
de-uso. El arrendatario no cambiaria su tasa de
descuento a menos que los alquileres contingentes
sean contingentes por referencia a tasas de
interés, caso en el cual el arrendatario necesitaria
revisar la tasa de descuento por los cambios en las
tasas de interés de referencia y reconoceria los
cambios en utilidad o pérdida.



Contabilidad del arrendador

El ED también aborda la contabilidad del
arrendador. Se proponen dos modelos de
contabilidad para los arrendadores — el enfoque de
obligacién de desempefio y el enfoque de des-
reconocimiento. El arrendador que conserva la
exposicion frente a riesgos o beneficios
importantes asociados con el activo subyacente
aplicaria el enfoque de obligacion de desempefio;
de otra manera, el arrendador aplicaria el enfoque
de des-reconocimiento.

« Segun el enfoque de obligacion de desempefio,
el activo subyacente permanece reconocido en
el estado de posicion financiera del arrendador.
El arrendador reconoce una cuenta por cobrar
por los pagos de arrendamiento esperados, y el
pasivo correspondiente. El arrendador
reconoceria ingresos en la medida en que la
obligacién de desempefio se reduce durante el
término de arrendamiento, e ingresos por
intereses por la cuenta por cobrar.

« Segun el enfoque de des-reconocimiento, el
arrendador reconoceria un activo por el
derecho a recibir pagos por alquiler, eliminaria
de su estado de posicion financiera una parte
del valor en libros del activo subyacente y
reclasificaria como activo residual la parte del
valor en libros del activo subyacente que
represente los derechos del arrendador en el
activo subyacente que no transfirio.
Adicionalmente, el arrendador reconoceria
ingresos y gastos en utilidad o pérdida.

El arrendador que conserva la
exposicion frente a riesgos o
beneficios importantes
asociados con el activo
subyacente aplicaria el
enfoque de obligacion de
desempefio...
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Preocupaciones clave de la industria

Una caracteristica clave del documento para
discusion (y del borrador para discusion publica) fue
la propuesta para introducir un solo modelo de
contabilidad para los arrendatarios que reflejaria en
el estado de posicion financiera (i.e. para capitalizar
los arrendamientos actualmente clasificados como
arrendamientos operacionales) los activos y
pasivos que surjan de todos los contratos de
arrendamiento. Para las entidades en la industria
minorista, los arrendamientos por alquiler de
espacio (principalmente localizaciones de tiendas y
bodegas, asi como también oficinas corporativas)
que histéricamente han sido contabilizados como
arrendamientos operacionales con los gastos de
alquiler reconocidos sobre una base de linea recta,
ya no estarian mas “por fuera del balance general”.
La mayoria de la industria minorista expresé sus
preocupaciones sobre las propuestas contenidas en
el documento para discusion dado que consider6
gue las propuestas incrementarian la complejidad
de la informacién financiera y disminuirian la
comprensibilidad de un modelo de negocios que
actualmente confia en el uso de arrendamientos
operacionales “simples”. En la industria minorista
hubo algun respaldo para desarrollar un enfoque
basado-en-principios apoyado en un enfoque
similar a los requerimientos actuales de los IFRS.

Los temas clave de muchas de las cartas
comentario sobre el documento para discusion,
provenientes de la industria minorista, fueron:

» Riesgo de transparencia reducida — muchos
de quienes respondieron compartieron el punto
de vista de que la orientacién propuesta en el
documento para discusion era extremadamente
compleja y su adopcion puede conducir a un
entendimiento disminuido de los estados
financieros. Los minoristas estuvieron
preocupados porque sus estados financieros se
volverian incomprensibles para sus
stakeholders.

« Comparabilidad — muchos de quienes
respondieron piensan que la naturaleza
subjetiva de los estimados relacionados con el
término de arrendamiento y con los alquileres
contingentes puede conducir a carencia de
comparabilidad con minoristas con
compromisos contractuales idénticos. Esas
preocupaciones resultan de la necesidad de
estimar términos de arrendamiento y alquileres
contingente durante periodos largos (a menudo
de hasta 30 afios).

+ Riesgo de carga administrativa
incrementada — muchos de quienes
respondieron piensan que las propuestas
contenidas en el documento para discusién
incrementarian de manera importante la carga
administrativa puesta en los negocios
minoristas para analizar todos los
arrendamientos en la organizacion. Varios
minoristas sefialaron que el requerimiento para
estimar el término de arrendamiento y los
alquileres contingentes no solo resultaria en
costos sustanciales en la transicion sino que
también conduciria a un incremento sustancial
en los costos continuos de operacion
relacionados con las actualizaciones regulares
para los que podrian ser cientos o miles de
arrendamientos.

« Importante incertidumbre de la medicion —
muchos de quienes respondieron sefialaron
gue una consecuencia potencial de la adopcion
de las propuestas contenidas en el documento
para discusion requeriria pronésticos de largo
plazo del potencial de ingresos ordinarios a
nivel de tienda asi como también de las tasas
de inflacion de largo plazo del pais para los
propdsitos de la estimacion de los alquileres
contingentes. Muchos de quienes respondieron
consideraron que hacer estimados durante un
periodo largo de tiempo estaria propenso a
error y no seria confiable.

Nosotros hemos revisado las respuestas de los
minoristas a las preguntas que aparecen en el
documento para discusiéon y hemos identificado
seis areas clave del ED que consideramos pueden
resultar en un cambio importante en la practica
contable de la industria minorista.

Los ejemplos que aqui se presentan tienen la
intencidn de ilustrar la aplicacion de las propuestas
usando patrones de hechos muy simples. En la
practica los calculos pueden ser
considerablemente mas complejos, dependiendo
de los hechos y circunstancias.

La mayoria de la industria minorista expreso sus preocupaciones sobre las
propuestas contenidas en el documento para discusion dado que considero que
las propuestas incrementarian la complejidad de la informacion financiera 'y
disminuirian la comprensibilidad de un modelo de negocios que actualmente
confia en el uso de arrendamientos operacionales “simples”.
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Problema 1 — Impacto que la capitalizacion de
todos los arrendamientos tiene en los estados

financieros

Para los arrendatarios las propuestas afectarian de
manera importante la contabilidad de los contratos
de arrendamiento. El efecto de las propuestas no
esta limitado a los arrendamientos complejos
(aquellos que incluyen opciones y garantias). La
contabilidad de los arrendamientos “simples”
también seria impactada de manera importante por
las propuestas. Los principales efectos de las
propuestas son:

- El tratamiento del arrendamiento operacional
seria eliminado y para todos los
arrendamientos los activos y pasivos serian
reconocidos en el estado de posicién
financiera. El incremento en la deuda podria
conducir a un posible deterioro de las ratios
financieras clave relacionadas con
apalancamiento, cobertura de intereses y ratios
de deuda a patrimonio. Una base mas alta de
activos podria también conducir a ratios mas
bajas de rotacién de activos y podria conducir
a un mas bajo retorno sobre el capital.

- El patron del reconocimiento de los gastos
cambiaria para los arrendamientos clasificados
actualmente como arrendamientos
operacionales. El total de gastos relacionados
con arrendamiento seria cargado por completo,
en comparacion al tratamiento actual del
arrendamiento operacional, debido al
reconocimiento de los gastos por intereses
usando del método de intereses.

« La clasificacion de los gastos por intereses y
amortizaciéon, como gastos de financiacion y de
operacion, respectivamente, afectaria los
ingresos de operacién asi como también
incrementaria las ganancias antes de
intereses, impuestos, depreciacion y
amortizacion (EBITDA = Earnings Before
Interest Taxes Depreciation and Amortization).

Los pagos de arrendamiento serian tratados como
salidas de efectivo de financiacion en el estado de
flujos de efectivo. Segun la orientacién actual de
los IFRS y de los US GAAP, los pagos de alquiler
por arrendamiento operacional son tratados como
flujo de efectivo operacional. Por lo tanto, para los
arrendamientos actualmente clasificados como
arrendamientos operacionales, los flujos de
efectivo de operacién segun el nuevo modelo
serian mas altos que segun las reglas actuales.
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Asuma que un arrendatario participa en un arrendamiento a 5 afios para
una localizacion de almacén minorista, comenzando el 1 de enero de
2013. El arrendamiento es no-cancelable, no contiene ninguna opcion
para extender el arrendamiento ni ningn acuerdo de alquiler contingente
o de garantias del valor residual, y se requiere que el arrendatario haga
pagos anuales fijos de CU1,000 sujetos a una clausula de escalamiento
del 5 por ciento. Asuma que la tasa incremental de préstamos del
arrendatario es del 11 por ciento y no se incurre en costos directos
iniciales.

El arrendatario mediria su activo de derecho-de-uso y el pasivo de
arrendamiento, haciéndolo con base en el valor presente de los pagos
anuales de CU1,000 ajustados por el escalamiento del 5 por ciento
durante cinco afios usando una tasa de descuento del 11 por ciento. Lo
siguiente representa las cantidades reconocidas por el arrendamiento
durante el término de 5 afios del arrendamiento:

Estado de posicion 1enero 31 dic. 3ldic. 3ldic. 31ldic. 31dic.
financiera al 2013 2013 2014 2015 2016 2017
Activo de derecho-de-uso 4,043 3,234 2,425 1,616 808 0
Pasivo de arrendamiento (4,043) (3,488) (2,822) (2,029) (1,095) 0
Posicién neta proveniente

del arrendamiento 0 254 397 413 287 0

Estado deingresos
comprensivos para

Amortizacién del activo de

2013 2014 2015 2016 2017 Total

derecho-de-uso 809 809 809 808 808 4,043
Gastos por intereses 445 384 310 223 120 1,482
Total gastos segun el nuevo

modelo de arrendanento 1,254 1,193 1,119 1,031 928 5,525
Gasto total segun los IFRS /

US GAAP actuales 1,105 1,105 1,105 1,105 1,105 5,525
Diferencia 149 88 14 (74) (A77) -
Pagos de 2013 2014 2015 2016 2017 Total

arrendamiento
Pago anual de efectivo

por arrendamiento 1,000 1,060 1,103 1,157 1,215 5,525
Valor presente de los
pagos anuales de 901 852 806 763 721 4,043

arrendamiento



Los asientos de diario al inicio y al inicio y al final
del primer afilo son como sigue:

DB CR
Activo de derecho-de -uso 4,043

Pasivo de arrendamiento 4,043

(para reconocer el activo de derecho-de-uso y el
pasivo de arrendamiento al valor presente de los
pagos de alquiler usando la tasa incremental de

préstamos del arrendatario)

DB CR
Pasivo de arrendamiento 555
Gastos por intereses 445
Efectivo 1,000

(para reconocer el pago de efectivo por alquiler en
el Afo 1).

DB CR
Gastos por amortizacion 809

Amortizacién acumulada 809

(para reconocer la amortizacion por linea recta del
activo de derecho-de-uso en el Afio 1).

Gréfica 1. Gastos relacionados con el arrendamiento
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Las propuestas modificarian el patron del
reconocimiento de los gastos. A pesar del hecho
de que el total de los gastos permaneceria sin
modificacion durante todo el término del
arrendamiento, los gastos por alquiler serian
cargados por completo en comparacién con el
actual reconocimiento del gasto por linea recta
para los arrendamientos operacionales, debido a
gue el gasto por intereses es mayor en los
primeros afios del arrendamiento. Esto puede
tener un importante cambio negativo en las
ganancias para las compafiias que participan en
un namero creciente de arrendamientos nuevos.
Como se puede ver en la tabla, el total de gastos
relacionados con arrendamiento segun las
propuestas disminuye de CU1,254 en el Afio 1 a
CU928 en el Afio 5, comparado con el gasto por
alquiler de CU1,105 para cada afio usando el
método de linea recta segln la orientacion
contable actual. En el Afio 1, el gasto es 13 por
ciento mayor y en el Afio 5 es 16 por ciento mas
bajo en comparacion con el método de linea recta.
Esas diferencias se incrementan para los
arrendamientos de largo plazo, los cuales son méas
comunes en la industria minorista.

2014 2015

206 207

P&G del nuevo modelo de arrendamientos [l P&G segun los IFRS / US GAAP actuales [l Pagos anuales de arrendamiento



Problemas clave de implementacion

La eliminacién del modelo de contabilidad del arrendamiento operacional tendria importantes
consecuencias financieras, de negocios y operacionales, incluyendo:

El requerimiento para reconocer un activo y un pasivo para todos los arrendamientos puede tener
un impacto importante en la posicién financiera del arrendatario y en las ratios de desempefio
tales como las ratios de rotacion de activo, ratios de deuda a patrimonio y EBITDA. Los
arrendatarios necesitan considerar de manera cuidadosa el efecto de este cambio en su
capacidad de endeudamiento, acuerdos de pago de deuda, modelos de prondsticos y planes de
compensacion basada en el desempefio.

El nuevo modelo requiere que todos los arrendamientos diferentes a los arrendamientos de corto
plazo sean reconocidos inicialmente al valor presente de los pagos futuros de arrendamiento.
Este célculo es significativamente mas complejo del el modelo actual de contabilidad de los
arrendamientos operacionales. Los arrendatarios necesitaran establecer politicas de contabilidad
con relacién a como se realizan los calculos y a la seleccién de los inputs variables, tales como la
tasa de descuento. La complejidad de los calculos se incrementa de manera significativa si
términos tales como alquileres contingentes y términos variables de arrendamiento se adicionan
tal y como se discute en los problemas 2 y 3.

La complejidad de los célculos y la necesidad de rastrear los diferentes componentes del activo
de derecho-de-uso y del pasivo de arrendamiento significara que los sistemas de contabilidad
probablemente necesitaran ser actualizados o mejorados y que los sistemas de administracion
del contrato de arrendamiento necesitaran estar mas estrechamente integrados con los sistemas
de contabilidad del arrendamiento. Adicionalmente, los controles y los procesos pueden necesitar
ser adaptados para asegurar el cumplimiento con el estandar final.

i
'n.'.fnﬁ!ﬂuluwlu
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Problema 2 — Contabilidad para los alquileres
contingentes

Los alquileres contingentes que se basan en un porcentaje de las ventas son comunes en la industria minorista. Segun los
requerimientos actuales de contabilidad, los alquileres contingentes generalmente se reconocen como gastos cuando se incurren en
ellos y no afectan la contabilidad del arrendamiento a la fecha de inicio del arrendamiento. Las propuestas requeririan que los
arrendatarios estimen los alquileres contingentes en la medicion del pasivo de arrendamiento a la fecha del inicio del arrendamiento,
usando el enfoque probabilidad ponderada y que vuelvan a valorar ese estimado.

El siguiente ejemplo ilustra este concepto:

Continuando con el ejemplo del Problema 1, asuma que el término del arrendamiento es no-cancelable durante 5 afios, sin
opciones de renovacion. El acuerdo es por pagos de arrendamiento anuales fijos de CU1,000 por afio, sujeto a clausula de
escalonamiento de 5 afios, mas alquileres contingentes adicionales del 2 por ciento de los ingresos ordinarios brutos por afio. La
tasa incremental de préstamos de la Compafiia es del 11 por ciento. El acuerdo no incluye una opcién de compra ni garantia del
valor residual y no se incurre en costos directos iniciales. Segun el escenario base (Escenario 1), se estima que las ventas sean
CU10,000.

El activo de derecho-de-uso (excluyendo el efecto de los alquileres contingentes) es CU4,043 (refiérase al ejemplo en el
Problema 1). La siguiente tabla incluye escenarios de niveles de venta razonablemente posibles, la probabilidad estimada de
ocurrencia de cada escenario y los pagos de alquiler contingentes segun cada uno de los escenarios.

Segun las propuestas, la obligacion de pagar los alquileres contingentes tal y como se determiné al comienzo del arrendamiento
es CU808 (CU296+CU212+CU230+CU70). En consecuencia, la Compafiia A reconoceria al comienzo del arrendamiento un
pasivo por arrendamiento y el correspondiente activo de derecho-de-uso por CU4,851 (CU4,043+CU808) y amortizaria el activo
de derecho-de-uso durante el término de cinco afios del arrendamiento. Con base en la probabilidad ponderada de los
escenarios que se describen arriba, la cantidad de la probabilidad ponderada de las ventas en el Afio 1 es de CU10,305, que
podria resultar en pago de alquiler de CU1,206 (pago fijo anual de CU1,000 y alquileres contingentes de CU206).

Cualquier diferencia en las cantidades por pagar segun los acuerdos de alquiler contingente que se relacione con el periodo
actual o con periodos anteriores seria reconocida en utilidad o pérdida. Los cambios relacionados con los pagos de alquiler
contingente futuros estimados deben ser reconocidos como ajuste al activo de derecho-de-uso. Usando el ejemplo anterior, si las
ventas durante el Afio 1 fueron CU12,000, el arrendatario estaria obligado a pagar CU240 de alquileres contingentes en el Afio 1.
Dado que los CU240 actualmente por pagar en el Afio 1 exceden el pago anticipado de CU206, la diferencia de CU34 se
reconoce como gasto adicional en el Afio 1. El ED no especifica si el gasto adicional asociado con el ajuste del periodo actual por
los alquileres contingentes seria clasificado como gasto adicional por intereses 0 como gasto adicional por amortizacion.

Cualesquiera cambios al estimado de los alquileres contingentes del arrendatario, ocurridos durante el Afio 1 y que afectaria
afios futuros, seria reconocido como un ajuste al activo de derecho-de-uso con el cambio correspondiente a la obligacion de
pagar alquileres.

En unidades Escenario 1 Escenario 2 Escenario 3 Escenario 4
corrientes (CU) ventas constantes Crecimiento anual Crecimiento anual Declinacion anual
de 5% de los del 8% de los del 2% de los

ingresos ordinarios  ingresos ordinarios ingresos ordinarios
Total de ventas
proyectadas durante
los 5 afios 50,000 58,019 63,359 47,079
Total alquileres
contingentes (2% de

ventas proyectadas) 1,000 1,160 1,267 941
Valor presente de los

alquileres

contingentes 739 849 92 699

Probabilidad de que

ocurriran las ventas

proyectadas 40% 25% 25% 10%
Valor presente de la

probabilidad

ponderada de los

alquileres

contingentes 296 212 230 70



Problemas clave de implementacion

El requerimiento para desarrollar estimados
de los alquileres contingentes en la medicion
del pasivo de arrendamiento usando el
enfoque de probabilidad ponderada, y el
requerimiento de volver a valorar esos
estimados, requerird importantes esfuerzos
de implementacion. Los estimados de los
alquileres contingentes basados en el
porcentaje de ventas futuras durante
periodos de tiempo muy largos (en la
practica a menudo cerca de 20 afos) son
altamente inciertos y dificiles de estimar.
Dado que los resultados actuales es
probable que difieran de los estimados, los
arrendatarios pueden estar requeridos a
hacer ajustes continuamente para
contabilizar la diferencia entre los estimados
y los actuales alquileres contingentes tanto
para el periodo actual como para los
perfodos futuros. Se requeriria sustancial
tiempo y esfuerzo para volver a valorar los
estimados dado que cada arrendamiento
podria ser Unico. Los cambios en los
estimados de los alquileres contingentes
pueden conducir a volatilidad importante en
los activos y pasivos reconocidos. En
consecuencia, seria importante la educacion
de accionistas y analistas.

El requerimiento para desarrollar estimados de los alquileres contingentes en
la medicion del pasivo de arrendamiento usando el enfoque de probabilidad
ponderada, y el requerimiento de volver a valorar esos estimados, requerira
importantes esfuerzos de implementacion.
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Problema 3 — Determinacion del término del

arrendamiento

El ED define el término de arrendamiento como “el
término mas largo posible que sea mas probable
que no que ocurra.” La entidad necesitaria estimar
la probabilidad de que ocurriria cada término
posible, haciéndolo mediante el tener en cuenta
las opciones de renovacién explicitas o implicitas o
las opciones de terminacion temprana incluidas en
el contrato y por operacion de la ley estatutaria.
Este es un cambio en relacion con el requerimiento
actual para considerar los periodos opcionales
como parte del término de arrendamiento
solamente cuando su ocurrencia sea
razonablemente cierta (segun los IFRS) o
razonablemente asegurada (segun los US GAAP).
En consecuencia, habria un umbral mas bajo para
la evaluacion de los periodos de renovacion. Este
requerimiento para estimar el término de
arrendamiento seria particularmente importante
para la industria minorista, dado que es comun que
un contrato de arrendamiento incluya un periodo
contractual inicial relativamente corto con multiples
periodos opcionales de renovacién que se pueden
extender més alla de 20 afios.

El ED lista los factores que el arrendatario
consideraria al valorar la probabilidad de cada
término de arrendamiento posible, incluyendo:

factores contractuales tales como nivel de los
pagos de arrendamiento (e.g. tasas de
renovacion a precio de ganga) y pagos
contingentes (e.g., sanciones por terminacion,
garantias del valor residual, costos de
rehabilitacion);

« factores no-contractuales tales como la
existencia de mejoras importantes del
arrendamiento, costos de pérdida de produccion,
costos de reubicacion, y consecuencias
tributarias;

factores de negocio tales como si el activo
subyacente es crucial para las operaciones del
arrendatario o es de naturaleza especializada; y

« experiencia pasada o intenciones futuras de la
entidad.

Al igual que el estimado de los alquileres
contingentes que se discute en el Problema 2, el
estimado del término més largo posible que sea
mas probable que no que ocurra implicara un alto
grado de juicio basado en todos los hechos y
circunstancias relevantes. Por ejemplo, la
existencia de mejoras importantes del
arrendamiento y la importancia estratégica que el
espacio minorista tiene para la continuacion de las
operaciones del arrendatario serian factores
importantes a considerar en la determinacion del
término de arrendamiento esperado. Dado c6mo
tipicamente se estructuran los arrendamientos en
la industria minorista, es probable que al menos
algunos periodos de renovacion se necesitara
incluirlos como parte del término de arrendamiento
estimado.

10

Un arrendatario participa en un arrendamiento a cinco afios para una
localizacion de almacén minorista. Al final de los 5 afios, el arrendatario
tiene la opcién de renovar por 2 afios a tasas de mercado (con la misma
opcion al final del Afio 7).

Término de arrendamiento 5 afios 7afios 9 afios
Probabilidad 40% 20% 40%
Probabilidad acumulada 100% 60% 40%

Con base en las anteriores probabilidades valoradas por la
administracion, el término mas largo posible que es mas probable que
no que ocurra es 7 afios (i.e., el ttrmino més largo con la probabilidad
acumulada mayor que el 50%). En consecuencia, segin este enfoque, el
término de arrendamiento es de 7 afios para los propésitos de medir su
activo de derecho-de-uso y su obligacion de desempefio.

Si a la dltima fecha el arrendatario determina que el término de
arrendamiento debe ser 9 afios, el activo de derecho-de-uso seria
incrementado en el momento de la nueva valoracion para incluir los
pagos de alquiler en los Afios 8-9 (con el correspondiente incremento en
el pasivo de arrendamiento).

Si, en el momento de la nueva valoracion, la administracién determina
que ya no es mas probable que no que las opciones de renovacion
seran ejercidas y que el término de arrendamiento debe ser 5 afios, las
partes del activo de derecho-de-uso y de la obligacion de arrendamiento
que se relacionan con los Afios 6 y 7 deben ser des-reconocidas. Dado
que el saldo de la obligacion de arrendamiento generalmente es mas
alto que el saldo del activo de derecho-de-uso, esto podria resultar en
una ganancia en el momento de la nueva valoracion.

Con base en el arrendamiento usado en el Problema 1 la siguiente tabla
ilustra la diferencia en el reconocimiento del gasto por los afios 2013 a
2017, entre un término de arrendamiento estimado de 5 afios a 7 afios.

Estado de ingresos 2013 2014 2015 2016 2017
comprensivos
Gasto con término de 7 afios 1,358 1,313 1,258 1,190 1,109

Gasto con término de 5 afios 1,253 1,192 1,119 1,032 929
Diferencia 105 121 139 158 180
Diferencia acumulada 105 226 365 523 703



Activo de derecho-
de -uso con 5,371 4,604 3,836 3,069 2,302 1,535
término de 7 afios
Activo de derecho-

de-uso con 4,043 3,234 2,425 1,616 808 -
término de 5 afios
Diferencia 1,328 1,370 1,411 1,453 1,494 1,535

Las anteriores tablas demuestran que asumir el ejercicio de la opcién de
dos afios como mas probable que no tendria un impacto importante en
el estado financiero durante los primeros cinco afios. Este impacto seria
aln mas importante para los arrendamientos de término mas largo en
los cuales a menudo participan las compafiias en la industria minorista.

Problemas clave de implementacion

El requerimiento para que el arrendatario evalle regularmente si hay
hechos o circunstancias nuevos relacionados con los supuestos del
término de arrendamiento sera particularmente desafiante para las
entidades que participan en una gran cantidad de arrendamientos y
representaria un cambio importante en relaciéon con el modelo actual
de contabilidad del arrendamiento. Si bien la contabilidad del
arrendamiento es aplicada sobre una base de arrendamiento por
arrendamiento, las entidades con grandes portafolios de
arrendamiento pueden necesitar desarrollar politicas de contabilidad
robustas que no solo cumplan con los requerimientos del ED sino que
también permitan la aplicacion practica de esos requerimientos (e.g.,
las entidades pueden necesitar desarrollar indicadores tipicos que
generarian el cambio en la contabilidad de los términos de
arrendamiento para un tipo particular de activo arrendado).
Adicionalmente, el nivel incrementado de la subjetividad de los
estimados de la administracion puede conducir a carencia de
comparabilidad entre los minoristas. Los cambios en los estimados
del término de arrendamiento pueden conducir a volatilidad importante
en los activos y pasivos reconocidos, asi como en utilidad o pérdida.
Tal y como se discute segtn el Problema 1y 2, esto puede requerir
cambios y mejoramientos a los sistemas de informacion y educacion
de accionistas y analistas.
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Si un contrato contiene un arrendamiento, pero
también contiene un componente de servicio, el ED
generalmente no aplicaria a los componentes
servicio dentro del contrato si son “distintos”. El
componente servicio seria considerado distinto si la
entidad u otra entidad ya sea vende por separado
un producto idéntico o similar, o la entidad podria
vender el servicio por separado a causa de que el
servicio tiene una funcion distinta y un margen de
utilidad distinto. Los arrendatarios asignarian los
pagos requeridos segun el contrato, entre los
distintos componentes servicio y arrendamiento,
haciéndolo con base en la orientacion contenida en
los paragrafos 50-52 del ED sobre reconocimiento
de ingresos ordinarios, Ingresos ordinarios
provenientes de contratos con los clientes (i,e., con
base en precios de venta independientes). Sin
embargo, el arrendatario trataria todo el contrato
como un arrendamiento si es incapaz de asignar los
pagos entre los distintos componentes servicio y
arrendamiento o si el componente servicio no es
distinto.

Los arrendamientos de espacio minorista pueden
incluir servicios tales como mantenimiento y
seguridad del drea comun. Esos arrendamientos a
menudo incluyen una sola cantidad a ser pagada al
arrendador, la cual cubre los componentes tanto
arrendamiento como servicio y generalmente son
tratados como arrendamientos “brutos” (i.e., los
componentes arrendamiento y servicio no se
separan sino que se tratan como un solo acuerdo
de arrendamiento). Segun la propuesta, el
arrendatario necesitaria evaluar el componente
servicio para determinar si es distinto y si puede
asignar los pagos independientemente de cémo
esta estructurado el contrato.

Problema 4 — Componentes servicio y
arrendamiento del contrato

Problemas clave de implementacion

Los arrendatarios necesitaran identificar los
componentes servicio dentro de un
arrendamiento y valorar si los componentes
servicio son distintos y si los pagos se pueden
asignar entre los componentes arrendamiento
y servicio distinto. La identificacion de los
componentes servicio se volvera mas
importante segun el modelo propuesto de
arrendamientos dado que los componentes de
servicio distinto continuarian siendo
contabilizados como contratos ejecutorios y
por consiguiente no serian incluidos como
parte del activo y pasivo de arrendamiento. La
distincion entre alquileres y servicios a
menudo es confusa y por consiguiente se
puede requerir juicio importante. Esto puede
conducir a inconsistencia entre los minoristas
en la manera como evaltan si los
componentes arrendamiento y servicio son
distintos.

Pueden ser necesarias modificaciones a los
sistemas de contabilidad para capturar los
detalles de los componentes arrendamiento y
servicio.

El componente servicio seria considerado distinto si la entidad
u otra entidad ya sea vende por separado un producto identico
o similar, o la entidad podria vender el servicio por separado a
causa de que el servicio tiene una funcion distinta y un margen

de utilidad distinto.



Problema 5 — Sub-arrendamientos

Una entidad puede arrendar un activo de un arrendador y luego arrendar el mismo activo a una parte
diferente (a lo cual cominmente se le refiere como sub-arriendos). La misma entidad es tanto un
arrendatario que arrienda un activo de un arrendador cabeza, y un arrendador intermediario que sub-
arrienda el mismo activo subyacente a un sub-arrendatario. Segun el ED, el arrendador intermediario
contabilizaria sus activos y pasivos que surgen del arrendamiento cabeza, haciéndolo de acuerdo con el
modelo del arrendatario, y contabilizaria sus activos y pasivos que surgen del sub-arriendo, haciéndolo de
acuerdo con el modelo del arrendador. Esto podria resultar en una medicién diferente del arrendamiento
cabeza y del sub-arriendo a causa de que existiria un umbral de confiabilidad para la medicion de los
pagos de arrendamiento para los arrendadores, el cual no existe para los arrendatarios. Tal y como se
discute arriba, el ED propone dos modelos de contabilidad para la contabilidad del arrendador, el modelo
de obligacion de desempefio y el modelo de des-reconocimiento.

llustracion

Un sub-arrendador que no transfiere los riesgos y beneficios importantes asociados con el activo
subyacente (que segun el sub-arriendo es el activo de derecho-de-uso) aplicaria el enfoque de obligacion
de desempefio; de otra manera, el arrendador aplicaria el enfoque de des-reconocimiento. Lo siguiente
ilustra la presentacion del estado financiero de un sub-arrendador seguin los enfoques tanto de obligacion
de desempefio como de des-reconocimiento.

Presentacion del sub-arriendo (El arrendador usa el enfoque de 'Obligacion de desempefio’)

Estado de posicion financiera DB CR
Activo de derecho-de-uso segun el arrendamiento cabeza X
Cuentas por cobrar de arrendamiento provenientes del sub-arriendo X

Pasivo de arrendamiento proveniente del sub-arriendo X)
Activo neto de sub-arrendamiento X

Pasivo para hacer los pagos de arrendamiento segun el

arrendamiento cabeza (X)

A la fecha del comienzo del arrendamiento cabeza, el arrendador intermediario (como arrendatario segin
el arrendamiento cabeza) reconoceria el activo de derecho-de-uso y el pasivo de arrendamiento que
surgen del arrendamiento cabeza, haciéndolo al valor presente de los pagos de alquiler usando su tasa
incremental de préstamos. A la fecha del comienzo del arrendamiento del sub-arriendo, el arrendatario
reconoceria una cuenta por cobrar por arrendamiento (i.e., el derecho a recibir los pagos de
arrendamiento, al valor presente de los pagos de arrendamiento descontados usando la tasa que el
arrendador le carga al arrendatario) y el pasivo de arrendamiento (obligacion de desempefio) que surge
del sub-arriendo.

Estado de ingresos comprensivos DB CR
Gastos por intereses X
Amortizacion del activo de derecho-de-uso X
Ingresos por intereses (X)
Ingresos ordinarios por arrendamiento (amortizacion del
pasivo de arrendamiento) X)
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El arrendador intermediario (como arrendatario segun el arrendamiento cabeza) reconoceria la
amortizacion por linea recta del activo de derecho-de-uso y los gastos por intereses en el pasivo de
arrendamiento. El arrendador también reconoceria los ingresos ordinarios por intereses en las cuentas por
cobrar por arrendamiento, asi como también los ingresos ordinarios por arrendamiento resultantes de la
amortizacion del pasivo de arrendamiento que representa el cumplimiento de la obligacion de desempefio
resultante del sub-arriendo.

Presentacion del sub-arriendo (El arrendador usa el enfoque de 'Des-reconocimiento’)

Cuentas por cobrar por arrendamiento provenientes del sub-
arrendamiento
Activo residual de derecho-de-uso
Pasivo para hacer los pagos de arrendamiento segun el
arrendamiento cabeza (X)

X X

El arrendador intermediario (como arrendatario segun el arrendamiento cabeza) reconoceria el activo de
derecho-de-uso y el pasivo de arrendamiento que surgen del arrendamiento cabeza, al valor presente de
los pagos de alquiler segun el arrendamiento cabeza, usando su tasa incremental de préstamos. A la
fecha del comienzo del arrendamiento del sub-arrendamiento, el arrendatario reconoceria la cuenta por
cobrar por arrendamiento resultante del sub-arriendo. El arrendatario des-reconoceria del estado de
posicion financiera la porcién del valor en libros del activo subyacente (i.e el activo de derecho de uso) que
representa el derecho que tiene el arrendatario a usar el activo subyacente durante el término del
arrendamiento. La porcion restante seria reclasificada como activo residual.

Gastos por intereses X
Ingresos por arrendamiento en el sub-arriendo* X)
Ingresos por intereses (X)

* El arrendador tiene que presentar en utilidad o pérdida los ingresos por arrendamiento y los gastos por
arrendamiento, ya sea en elementos de linea separados o reunirlos en un solo elemento de linea de
manera que proporcione informacion que refleje el modelo de negocios del arrendador.

El arrendador intermediario (como arrendatario segun el arrendatario cabeza) reconoceria gastos por
intereses en el pasivo de arrendamiento proveniente del arrendamiento cabeza. El arrendador reconoceria
ingresos ordinarios por intereses en la cuenta por cobrar de arrendamiento proveniente del sub-arriendo,
asi como cualquier utilidad anticipada en el des-reconocimiento del activo de derecho-de-uso.

Problemas clave de implementacion

La entidad que sub-arrienda su espacio minorista a un tercero necesitaria considerar los modelos
de contabilidad del arrendador, lo cual agregaria un nivel extra de complejidad. La determinacion
de cuél modelo de arrendador aplica puede requerir una cantidad importante de juicio, asi como
el desarrollo de politicas de contabilidad y posibles cambios a los sistemas de informacion.

Adicionalmente, la contabilidad del sub-arriendo segin los modelos propuestos para el
arrendador podria tener un impacto importante en la posicion financiera del arrendatario y en la
utilidad y pérdida. También podrian ser afectadas las ratios, tales como ratios de rotacion de
activos, ratios de deuda a patrimonio y EBITDA.




Problema 6 - Revelacion

En comparacién con los estandares de contabilidad existentes, el ED incrementa el nivel de revelacion
requerido, incluyendo informacion financiera tanto cualitativa como cuantitativa sobre los contratos de
arrendamiento y sobre los juicios clave hechos en la aplicacion del estandar a esos contratos.

Resumen de los requerimientos de revelacidn propuestos para los arrendatarios

e  Una descripcion general de las actividades de arrendamiento del arrendatario, incluyendo
informacion desagregada sobre sus actividades de arrendamiento (e.g., por naturaleza o funcién)

e Sielarrendatario aplica la forma simplificada de la contabilidad del arrendamiento para los
arrendamientos de corto plazo, se debe revelar ese hecho. El arrendatario debe también revelar
las cantidades reconocidas en los estados financieros segun el modelo simplificado.

e Sielarrendatario participa en una transaccion de venta y retro-arriendo, el arrendatario debe
revelar ese hecho, cualesquiera términos y condiciones materiales relacionados con esa
transaccion, y cualesquiera ganancias o pérdidas que surjan de esa transaccion, haciéndolo por
separado de los otros tipos de venta de activos.

. El arrendatario debe proporcionar una conciliacion entre los saldos de apertura y de cierre para
sus activos de derecho-de-uso y sus obligaciones para pagar alquileres.

e Elarrendatario debe proporcionar una revelacion narrativa de sus supuestos y estimados sobre
método de amortizacion usado, opciones, alquileres contingentes, garantias del valor residual, y
tasas de descuento usadas.

. El arrendatario debe revelar las restricciones impuestas por los acuerdos de arrendamiento, tales
como las relacionadas con dividendos, deuda adicional y arrendamiento adicional.

. El arrendatario debe revelar la existencia y los términos principales de cualesquiera opciones que
el arrendatario tenga para comprar el activo subyacente.

. El arrendatario debe revelar un analisis de maduracion de la obligacién bruta para pagar
alquileres, mostrando las maduraciones contractuales restantes y las obligaciones totales. El
arrendatario también debe conciliar el total de la obligacion bruta con el total de la obligacion para
pagar alquileres presentados en los estados financieros. Ademas, el arrendatario debe revelar un
andlisis de maduracion, sobre una base anual, para los primeros cinco afios Yy la cifra global para
las cantidades restantes.

. El arrendatario debe revelar la informacion financiera cuantitativa y cualitativa que les ayude a los
usuarios a evaluar la naturaleza y extensién de la cantidad, oportunidad e incertidumbre de los
flujos de efectivo futuros que surjan de los contratos de arrendamiento, asi como la manera como
el arrendatario administra esos flujos de efectivo.

Problemas clave de implementacion

La revelacion de la informacién propuesta representaria un desafio considerable para las

compafias en el sector minorista y es probable que requiera cambios al sistemas y a los
procesos internos a fin de capturar y extraer los datos relevantes.
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