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RESUMEN

El Leaseback es una moderna técnica de financiamiento empresarial que da
origen a un novedoso contrato en virtud del cual una empresa vende un bien de su
propiedad, de naturaleza mueble o inmueble, a una empresa de leasing, la que,
simultdneamente, le concede en leasing el uso del mismo bien, contra el pago de un
canon periédico, durante un plazo determinado, y al final del cual le otorga la opcion de
comprar el bien, previo pago del valor residual preestablecido, de prorrogar el contrato o
devolver el bien. Su principal caracteristica es que las empresas pueden trasformar sus

activos muebles o inmuebles en capital de trabajo, sin dejar de utilizarlos.

El presente proyecto de tesis tiene como objetivo general: Identificar los efectos
financieros que produce la realizacion de un contrato de Leaseback inmobiliario, segun su
incidencia Financiera - Contable para con las empresas que lo utilizan como fuente de

financiamiento.

Del objetivo general se desprenden tres especificos que son: Dar a conocer en
gue consiste una operacion Leaseback, identificar la normativa contable asociada al
registro de estas operaciones y reconocer las ventajas financieras que trae consigo

realizar una operacion de Leaseback Inmobiliario.

Para realizar el presente estudio nos interiorizaremos en la evolucién del
Léaseback, sus caracteristicas y aplicacion a bienes inmuebles. Centrando nuestra
atencion en las incidencias financieras que genera utilizar esta herramienta como fuente

de financiamiento.



MARCO TEORICO

LA PENETRACION DEL LEASING EN CHILE

Sin duda, Chile es un pais con un gran potencial en la industria del leasing. Actualmente,
ocupa el segundo lugar en Latinoamérica con contratos por sobre los US$ 7.000 millones.
Si bien somos la segunda economia regional en tamafio de leasing financiero, solo

superados por Brasil, aun la penetracion de este producto es muy baja en nuestro pais.

El leasing maneja contratos con aproximadamente 22.000 clientes y su potencial esta en
todas las empresas, partiendo desde las PYMES donde el cruce alcanza solo un 13% de
los potenciales clientes. Esta penetracion sube a un 30% si se considera el rango de las

compafiias desde las medianas a grandes.

Al estar insertos en esta industria, hemos detectado que uno de los factores que atenta
sobre un mayor uso del leasing por parte de las empresas es el desconocimiento del
producto y la concepcion de que la propiedad de los bienes es méas importante. Es decir,
el concepto de lo propio aun sigue estando latente en la memoria de las empresas
chilenas. Si bien observamos que esta posicién estd comenzando su retirada, no todas
las compafiias logran considerar al leasing como un instrumento para financiar sus

proyectos.

Debemos ser claros que lo que mas atenta contra una mayor penetracién del producto, es
el desconocimiento que existe de éste. El leasing si bien se presenta como una alternativa
sofisticada, con infinitas ventajas, siendo en otros paises la primera opcion de
financiamiento para invertir, en Chile ain gqueda mucho camino por recorrer para su

consolidacién.!

! Enrique Tenorio, Revista Achel (2011). Los Desafios de la industria, Pag. 3
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NOCIONES Y CONCEPTOS DE LEASING

1.1 Definiciones

El leasing se puede definir como “ Una operacion financiera mediante la cual se logra la
adquisicion por la empresa de leasing de ciertos bienes de capital productivo, con la
finalidad de ceder su uso, por un plazo convenido, a un usuario determinado, a cambio de
un cambio de un pago periodico y facultando a este Unico para optar, al termino de la
misma, por la compra de los bienes por un precio determinado, por la renovacién del uso

bajo otras condiciones, por la devolucion de los bienes u otra opcidn que se estipule”.

También se define como “Leasing significa alquiler o arriendo. La operacién financiera de
leasing se instrumenta mediante un contrato de alquiler con periodo minimo de vigencia
durante el cual no es cancelable y que contiene generalmente una opcién final de compra
y/o renovacion. Denominaremos usuario o arrendatario a quien hace uso oneroso del bien
(Leasse en ingles) y propietario o arrendador a quien provee el bien en el alquiler”.

(Lessor en ingles).?

2 Araya, V. (1993). Leasing Arrendamiento Financiero. Tesis de pregrado (T197), Escuela de

Auditoria, Universidad de Valparaiso, Pag. (3).



1.2 Desarrollo Histérico del Leasing

El desarrollo de la industria del leasing, desde su aparicion en el afio 1977, ha
tenido un gran dinamismo en la industria financiera, especialmente en la Gltima década, si
bien ésta también se ha visto afectada por los ciclos econémicos (afio 1998 y afio 2000),

se ha mantenido un flujo importante de operaciones.

El mercado de leasing hasta el afio 1999 estuvo principalmente dominado por aquellas
empresas de leasing filiales bancarias, las cuales paulatinamente fueron absorbidas por
sus bancos matrices, los cuales las han transformado en divisiones de dichos bancos.
Este hecho ha traido aparejado una reorientacion de los segmentos de mercados a los
cuales se dirigen las divisiones de leasing de los Bancos, basicamente a clientes de los
propios bancos y bienes inmobiliarios. Estimandose que existe un fuerte potencial de

crecimiento en el segmento PYME.

El punto de partida del leasing con sus actuales caracteristicas es el afio 1952 en que se
funda en San Francisco de California la United States Leasing Corporation, a fines del

mismo afio se funda también la Boothe Leasing Corporation.

La caracteristica basica de estas empresas estribaba en que su finalidad no era la
de produccion sino de servicios o de intermediacién financiera, empleando una mejor
terminologia. Atendiendo a su objeto social, entonces, proporcionaban ayuda financiera a
las empresas que requerian la utilizacion de bienes de capital o de equipo, poniendo en

relacion a estas con las empresas fabricantes o distribuidoras de tales bienes.



Durante el afio 1978, surgen en nuestro pais las primeras empresas de leasing gracias a
la liberacion del comercio exterior, la operacion de leasing fue convirtiéndose en un
mecanismo financiero alternativo para los empresarios chilenos, por las ventajas
econdmicas y legales que existia al tiempo de su implementacion, muchas de las cuales
subsisten en la actualidad. Tales ventajas en el orden econémico estan representadas por
rebajas de aranceles aduaneros, la simplificacion de los procedimientos de importacién,
las franquicias tributarias, etc. En el orden legal las sociedades de leasing nacieron sin
necesidad de una autorizacidén especial, organizandose voluntariamente como sociedades

anénimas.®

Debemos anotar que en esta parte de América, al igual que en Europa en sus
primeros afos, las transacciones de leasing fueron escasas. Sin embargo, la situacién
mejord hacia la década del 80, siendo Brasil el pais en el que alcanzé su mayor auge, en
Chile considerando el tamafio de nuestro mercado el impacto fue aun mas relevante
derivado de los importantes beneficios tributarios que implica esta alternativa de
financiamiento. En los afios siguientes, a consecuencia de la crisis internacional, se
registrdO una inesperada caida; empero, en estos Ultimos afios se observa una notoria
recuperacion que nos lleva a pensar y abrigar esperanzas en acercarnos al desarrollo

alcanzado en otras latitudes. *

% sandoval, Ricardo, Nuevas Operaciones Mercantiles, Tercera edicion actualizada11996, p.6.
* http://www.achel.cl/lhome/historia.html|
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1.3 Cémo opera el Leasing?

1. El cliente selecciona el bien a financiar y su proveedor.

2. El cliente solicita una cotizacion de Leasing por los bienes elegidos, en los plazos y las
monedas de su eleccién, completando posteriormente la solicitud de Leasing con toda la

informacion requerida.

3. Una vez aceptada la cotizacion, el cliente entrega todos los antecedentes requeridos al

Leasing o Banco (en caso de ser cliente, s6lo debera actualizar la informacién).

4. El ejecutivo comunica al cliente las condiciones de aprobacién de la operacion.

5. Se confecciona el contrato de arrendamiento. El cliente lo firma pagando su primera

cuota de arrendamiento.

6. El Leasing envia la orden de compra al proveedor, para que éste haga la entrega del

bien al cliente.

7. El cliente recibe el bien y firma la carta de recepcién conforme.

8. Una vez recibida la carta de recepcion conforme y la factura por el bien financiado, El

Leasing procede a pagar al contado al proveedor.

9. El cliente paga las rentas con la periodicidad estipulada en el contrato de

arrendamiento.

Una vez finalizado el pago de las rentas, el cliente paga la opcién de compra, con lo cual

se hace efectiva la propiedad sobre el bien.®

® El abc del Leasing, www.achel.cl


http://www.achel.cl

1.4 Tipos de Leasing

Entre los contratos de leasing se pueden distinguir los siguientes:

Leasing Financiero: Es un tipo de arrendamiento en que se transfieren sustancialmente
todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo. La propiedad puede o
no ser trasferida. (Contablemente este tipo de contrato trasunta en un concepto de activo,
ya que la empresa que asume el arrendamiento controla el bien en todos sus aspectos,

especialmente su uso y gestion sobre el mismo).

Leasing Operativo: cualquier otro arrendamiento que no relna las condiciones del
arrendamiento financiero. (Aqui estamos en presencia de un contrato de arrendamiento

de bienes comunes y corrientes. Contablemente este es un concepto de gasto).

Leaseback: es una operacion doble, donde el propietario del bien lo vende al arrendador
y este a su ves lo arrienda a su antiguo propietario mediante contrato de arrendamiento

dependiendo basicamente de que se trate de un financiero u operacional.®

® Cartilla Tributaria N°12, Diciembre 2008, Pag. 2, Camara chilena de la Construccion.
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1.5 Caracteristicas del Leasing Financiero

Los bienes materiales del leasing pueden ser estandares o especializados,

segun sean las necesidades de la empresa.

La duracién del contrato, generalmente, coincide con la vida econémica o (til

del bien.

Usualmente se pacta durante un determinado plazo contractual, llamado
periodo irrevocable, en el cual ninguna de las partes puede disolver el contrato;

a lo mas puede hacerlo la empresa de leasing por incumplimiento del usuario.

A la expiracion del citado plazo, la empresa arrendataria tiene el derecho de
optar por:

a) Devolver el bien.

b) Continuar con la explotacion del bien, pero a un precio reducido;

¢) Adquirir el bien, pagando el valor residual preestablecido; o,

d) Por excepcidn, sustituir el bien por otro mas moderno tecnolégicamente,

antes del cumplimiento del plazo contractual.



Los pagos realizados por el usuario del bien, distribuidos a lo largo del periodo
de irrevocabilidad, deben ser capaces de amortizar totalmente el activo,
incluyendo por tanto el costo del activo y los gastos de explotacion y

financiacidén, ademas del beneficio de la entidad de leasing (interés).

No existen limitaciones en el empleo del bien arrendado, excepto su correcta
utilizacion. Ademas, la entidad de leasing no se hace cargo de ningun gasto
por concepto de reparaciones, mantenimiento ni seguro, que corren por cuenta

del usuario.

Debe existir una opcién de compra a favor del usuario al término del periodo
contractual. Dado que los pagos efectuados durante el periodo de
irrevocabilidad han amortizado completamente el equipo, el valor residual suele
ser reducido. Por tanto, el contrato finaliza usualmente con la compra del

equipo.’

1.6 Caracteristicas del Leasing Operativo

Los bienes que se arriendan son normalmente de tipo estandar, de naturaleza
comun y disponibles en un mercado activo. A la empresa arrendadora le
corresponde atender la instalacién, garantizar su buen funcionamiento, las cargas
y gastos inherentes al derecho de propiedad y, en ciertos contratos, también

asume los gastos ocasionados por el normal uso.

" Cartilla Tributaria N°12, Diciembre 2008, Pag. 3, Camara chilena de la Construccion.
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Por sus caracteristicas, los bienes pueden ser facilmente objeto de nuevos

contratos.

La duracion del contrato es usualmente breve, no mas de un afio, por ello resulta

inferior a la vida fisica y econdmica del bien otorgado en arriendo.

La renta esta compuesta, por lo general, por una cuota fija y una variable. La
primera, viene establecida en funcién de la cuota de amortizacion del bien,
mientras que la segunda sirve para proporcionar a la arrendadora la recuperacion

del costo y el beneficio esperado.

El leasing operativo supone, para la potencial empresa arrendataria, una

alternativa a la inversion directa con recursos propios.

Este contrato no reconoce opcién de compra a favor de la empresa arrendataria,

pues la transferencia de la propiedad no esta en la intencion de las partes.

Concede a ambas partes la facultad de resolver el contrato en cualquier momento,

siempre que lo hagan con un preaviso.

La entidad de leasing (o fabricante) asume normalmente el riesgo técnico de la

operacion: garantiza el mantenimiento, reparacion, etc.

Al termino de la operacion el usuario puede:
a) Devolver el bien

b) Renovar el contrato.?

® Cartilla Tributaria N°12, Diciembre 2008, Pag. 4, Camara chilena de la Construccion.
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1.7 El Contrato de Leasing

Segun sus Caracteristicas es:

Consensual:

Este caracter significa que el contrato de leasing se perfecciona con el solo
consentimiento de las partes; es decir, ho necesita de ninguna formalidad especial para
producir efectos civiles. La mayor dificultad que presentan los contratos consensuales es
la dificultad para acreditar sus clausulas en caso de disputa o controversia. Por este

motivo siempre deben constar por escrito.

Bilateral:

Las partes contratantes se obligan reciprocamente (sociedad de leasing y usuario)

Oneroso:

Es evidente que las ventajas que procuran una u otra de las partes contratantes no
les seran concedidas sino por una prestacion que cada una haga o se obligue a hacerle a
la otra. La entidad adquiere y concede el uso de un bien, por el cual el cliente le pagara un
precio por este uso y por la posterior transferencia de propiedad. A su vez, el cliente le

pagara ese precio para obtener el uso y goce de dicho bien.

Conmutativo:
Las ventajas que origina el contrato tanto para sociedad de leasing como para el
usuario son ciertas y se pueden apreciar en forma inmediata, desde el momento mismo

en que se firma el contrato.
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Las prestaciones efectuadas por cada una de las partes se tienen por equivalentes.

Principal:
Esto significa que subsiste por si solo, sin necesidad de otro contrato o

convencion.

De tracto sucesivo:

Las obligaciones asumidas por cada una de las partes, se cumplen en forma
periddica y continua. Estos actos repetidos, periédicos y reciprocos, se obligan
mutuamente y el incumplimiento de uno de ellos implica la cesacion del otro. La obligacion
de pagar las rentas se devenga diferida en el tiempo, a medida que el uso del bien es

proporcionado al cliente.

De adhesion:

Las Clausulas del contrato son establecidas por el dador, es decir, por la sociedad
de leasing, de manera que el futuro tomador o usuario no puede modificarlas ni hacer
otra cosa que aceptarlas o rechazarlas. Normalmente las sociedades de leasing utilizan
formatos preimpresos que solo dejan espacios para indicar datos tales como el nombre

del usuario, el bien seleccionado y precio de la operacion.

Innominado:

El contrato de leasing no esta previsto en nuestro ordenamiento periédico con una
reglamentacién propia. Por lo tanto, estos contratos se han estado rigiendo por las
normas generales relativas a las obligaciones y contratos que trata el codigo civil, y su
existencia descansa en el llamado “Principio de la autonomia de la voluntad”, que se

establece en el articulo 1545 del Codigo Civil, expuesto anteriormente.

12



Esta falta de regulacién especial hace que el leasing sea un contrato innominado,
por lo que cualquier litigio entre las partes debera ser resuelto por los tribunales, teniendo

presente las propias disposiciones del contrato.’

° Araya, V. (1993). Leasing Arrendamiento Financiero. Tesis de pregrado (T197), Escuela de
Auditoria, Universidad de Valparaiso, Pag. (23).
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LEASEBACK O VENTA CON RETROARRENDAMIENTO

2.1 Definiciones.

La modalidad operativa conocida como “Sale and lease back” configura una
técnica financiera moderna que se materializa mediante la previa adquisicion de un bien
de capital de naturaleza mueble o inmueble, que realiza la entidad prestamista de una
determinada empresa vendedora, para luego y en forma simultanea facilitarle el uso y la

explotacion de ese mismo bien, mediante un leasing financiero.

En otros términos podemos decir que mediante esta operacién una empresa puede
vender un equipo de su propiedad a una empresa de leasing y en forma simultanea

recibirlo de ésta en régimen de alquiler, sin interrumpir su utilizacién.™

Segun Angeloni, “il lease back e il contratto con cui un soggetto, solitamente un
imprenditore commerciale, vende un proprio bene immobile ad un'impresa di leasing, la
quale ne diventa proprietaria e si obbliga a pagarne il correspettivo, a concedere il bene in
locazione finanziaria al venditore verso pagamento di canoni, a consentire al venditore
stesso la facolta di essercitare il riscatto del bene venduto al termine del contratto e al

prezzo da questo estabilito™*

9 Araya, V. (1993). Leasing arrendamiento financiero. Tesis de pregrado (T197), escuela de

auditoria, universidad de Valparaiso, Pag. (12).

1 Dizionario enciclopedico di diritto, Padova, 1996, vol. I, p. 883
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En opinién de LACRUZ BERDEJO, el Lease back “es aquella especie del leasing
consistente en el contrato por cuya virtud el propietario de un bien, generalmente
inmueble, lo vende a otra persona o entidad (sociedad de leasing), la cual, a su vez, y en
mismo acto, se lo cede a aquél en arrendamiento, concediéndole ademas un derecho de

»n 12

opcién de compra a ejercitar al cabo de cierto tiempo (final del arrendamiento, u otro)”.

(Elementos de derecho civil, Barcelona, 1995, t. Il, vol. 2, p. 412.)

2.2 Origen y evolucién del Leaseback

La primera operacion de Lease Back fue realizada por la cadena californiana de
supermarkets Safeway Stores Incorporation, empresa que en 1936 vendié y luego
adquiri6 sus inmuebles a través de esta novel técnica de asistencia financiera. Esta
férmula, inspirada en los procedimientos de financiacién conocidos desde 1880 con el
nombre de Equipement trust agreements o Philadelphia plan, alcanzé pronto un rapido

desarrollo en otros Estados, como el de Ohio.*®

En Chile se establece cuando se crea la primera empresa denominada Leasing Andino
S.A. en el afio 1977.

En el afio 1982 este sistema de financiamiento se ve afectado por la recesion de ese
momento; a pesar de ello su evolucion continua manifestandose con la modificacion de la
ley de bancos, a través de la ley 18.576. Las operaciones del sistema financiero
tradicional se vieron ampliadas en lo referente a las actividades que los bancos pueden
realizar, ya que dicha modificacion les permitié la creacion de sociedades filiales cuyo giro

se define como complementario a las actividades tradicionales de la banca.

'2 Elementos de derecho civil, Barcelona, 1995, t. I, vol. 2, p. 412.

3 Cfr. Giovanoli, Le crédit-bail (leasing) en Europe: développement et nature juridique, Paris, 1980,
Pag. 77.
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Con esta legislacion aparecen en 1987 la primeras compafiias de leasing filiales de
bancos, reconociendo de esta forma la existencia de dos tipos de empresas le leasing
operantes en el pais: las no reguladas y las reguladas, estas ultimas corresponden a
compafiias filiales de bancos fiscalizadas por la superintendencia de bancos e
instituciones financieras las que representan el mayor porcentaje de compafias de

leasing existentes en el pais. **

¢, Cudl es la diferencia entre un Leasing y un Leaseback?

En una operacion de Leasing hay 3 actores involucrados: El cliente, El Leasing y el
Proveedor. En este caso, El Leasing le compra el bien al Proveedor y este bien es

arrendado por el Cliente, con la opcién de compra al final.

En una operacion de LeaseBack, en cambio, sélo estan involucrados dos actores: el
Cliente y El Leasing. El Cliente vende un bien al Leasing con el propdésito de obtener

recursos liquidos y luego lo arrienda para finalmente re-comprarlo.™

1 Conti, Gazitua, Oyaban (1996). Leaseback: una alternativa de financiamiento, escuela de

contadores auditores, Universidad Tecnoldgica Metropolitana, Pag. 3.

!> El abc del leasing, www.achel.cl
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2.3 Naturaleza juridica del Leaseback

Como hemos apuntado, el estudio de la naturaleza juridica del leasing es una de
las facetas mas polémicas; esto también lo observamos con el [éase back en particular.
Tanto en la doctrina como en la jurisprudencia comparada no han faltado posiciones que
cuestionan la naturaleza juridica, la conveniencia y validez de este peculiar contrato de
leasing. En cuanto al primer tema, algunos autores han asimilado el |éase back a la
compraventa con pacto de rescate o retracto y, en menor proporcion, al mutuo y al
reporto. Sin pretender ingresar a estudiar estas tesis, hacidas en paises que carecen de
legislacion sobre este negocio, creemos que el Iéase back es un contrato que goza de
todas las caracteristicas del leasing, es decir, es un contrato complejo, unitario con causa
Unica. Por ende, no es reconducible a ningln contrato contenido en otras leyes o codigos

provenientes del civil law.

Respecto al segundo, un sector ha sostenido que el léase back constituye una
deformacién del leasing, ya que desnaturaliza el fin financiero que reviste el contrato de
leasing como contribucion al equipamiento empresario, pues la empresa usuaria no
incrementa su capacidad productiva, sino que recibe fondos que reintegra como arriendo
y pierde de su activo la propiedad de esos bienes ; otros, en cambio, estiman que el Iéase
back es una operacion inconveniente para la empresa de leasing, toda vez que no se
evidencia sintomas de pujanza y crecimiento de parte de la empresa usuaria, sino, antes

bien, una situaciéon de dificultad financiera.

Desde el plano estructural, se puede discutir si el Iéase back sea producto de un
collegamento negocial entre dos contratos, compraventa y leasing, 0 una operacion
unitaria con causa compleja. La mejor doctrina se orienta en esta ultima
direccién, encontrando en la compraventa una fase puramente prodromica del [éase back.
Desde el plano funcional, la doctrina econdmica vy juridica, y la jurisprudencia comparada,
no dudan que el contrato de léase back tenga una tipica causa de financiamiento, aun

mas acentuada y evidente que el propio leasing.
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Desde el punto de vista econdmico, el contrato de Iéase back es para la empresa
usuaria una operacion de movilizacion de capitales inmovilizados, es decir, una operacion
de liquidez que le permite a la usuaria mantener el uso y la facultad de readquirir el bien al
final del plazo contractual inicial. La operacion ofrece, pues, numerosas ventajas, como la
liquidacion de inversiones inoportunas, el financiamiento de conjuntos empresariales de
alto costo o el financiamiento del plan de reestructuracién de la empresa cuando, previa

declaracién de insolvencia, la Junta de acreedores asi lo haya decidido.

En nuestra opinion, las objeciones planteadas por aquel sector minoritario de la
doctrina no son, en rigor, validas. En primer lugar, porque el Iéase back no implica una
desnaturalizacion del leasing; por el contrario, el es un tipico contrato de leasing, y ello
debido a que en el Iéase back se mantiene la estructura contractual basica, siendo, por
ende, irrelevante que se trate de un bien usado y que el mismo haya sido, originalmente,
de propiedad de la usuaria. En segundo lugar, porque €l no traduce necesariamente una
situacion de inestabilidad financiera, pues la practica comercial nos ensefia que, con
frecuencia, las empresas obtienen financiamiento en el mercado crediticio, constituyendo
ya sea prenda sin desplazamiento o hipoteca sobre sus bienes de activo fijo. El l1éase
back, no olvidemos, es una modalidad mas, o adicional, a la cual pueden recurrir las
empresas cuando estdn necesitadas de recursos financieros para realizar nuevas

inversiones.'®

2.4 El contrato de Leaseback

La definicion propuesta pone de manifiesto los elementos subjetivos y objetivos
que caracterizan al contrato de léase back. En principio, individualiza las dos partes que
estipulan el contrato: de un lado, una empresa de leasing, que tiene por objeto la
intermediacion financiera, esto es, captar capitales del sector privado para destinarlos a
operaciones de leasing, y, del otro, una empresa usuaria, dedicada a la actividad
industrial, comercial o profesional; en segundo lugar, individualiza el objeto del negocio:

bienes muebles o inmuebles dedicados al proceso productivo de la empresa.

1% eyva Saavedra, J. Profesor de derecho mercantil y derecho comparado en la Universidad
Nacional mayor de San Marcos, 1999.
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Igualmente, destaca uno de los rasgos tipicos de este contrato: la opcion de
compra que tiene la usuaria al final del plazo pactado, la cual puede ser ejercida en
cualquier momento hasta el vencimiento del plazo contractual, previo pago del valor

residual, por lo general inferior al valor real del bien en el mercado."’

2.5 Leaseback Inmobiliario

En tiempos de contraccidbn por causa de la restriccion al crédito, pequefias,
medianas y grandes empresas deben exprimir al maximo todo el potencial de sus activos
inmobiliarios. En  ese escenario, el leaseback es un canal financiero muy
conveniente, ya que permite obtener capital de trabajo por medio de un inmueble sin

tener que realizar cambios fisicos en su estructura y funcionamiento.

En palabras simples, el leaseback es una modalidad de retro compra donde una
empresa vende su inmueble a una operadora de leasing, y esta se lo entrega en arriendo

con opcion de compra a la misma empresa que realizo la venta.

El leaseback permite usar el activo fijo para obtener financiamiento de mediano y largo
plazo. Ademas, para una empresa presenta grandes ventajas pues conserva el capital de
trabajo sin contraer pasivos financieros, y no se altera la capacidad crediticia, ya que el
contrato de leasing no constituye deuda financiera. Ademas, este mecanismo permite
cargar a resultados el monto total del arriendo, con el consiguiente beneficio tributario

para la firma.

Otro de los grandes beneficios del leaseback, es que abre importantes espacios de

liquidez, sin perder la ubicacion e instalaciones de una empresa en movimiento.

" Quintero, M. 2005, Buenos Aires
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En definitiva, este interesante mecanismo permite a quienes lo utilicen el optimizar
financieramente los atributos inmobiliarios del activo, lo que genera liquidez parcial desde

el precio de mercado que presenta la propiedad al momento de la operacion.

Ahora bien, como toda transaccion inmobiliaria, aqui el precio de mercado es relevante.
Este tema es el punto central de la operacion financiera, que incluye un monto de arriendo
mensual mas IVA con interés financiero en todo el periodo del arriendo con opcion de

compra.

Si bien las tasas de interés para acceder a crédito actualmente no son las mas
convenientes, la obtencion de liquidez por este canal es una de las pocas opciones
viables que se presentan en la actualidad. Después de todo, esta alternativa entrega

oxigeno y combustible en momentos mas dificiles.

Terrenos, galpones, locales comerciales, y oficinas son los tipos de inmuebles méas

6ptimos para una operacion de leaseback en la banca nacional.*®

8 Marchant, H. Consultor Inmobiliario, www.portalinmobiliario.com
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2.6 Componentes de un contrato de Leaseback Inmobiliario

Contrato de compra — venta:

En chile el contrato de compraventa se define como “La compraventa es un
contrato en que una de las partes se obliga a dar una cosa y la otra a pagarla en dinero.
Aquella se dice vender y esta comprar. El dinero que el comprador da por la cosa vendida

se llama precio”.*

Contrato de arrendamiento:

El contrato de arrendamiento se define como “El arrendamiento es un contrato en
que las dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, 0 a
ejecutar una obra o prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce, obra o servicio un

precio determinado.?

Leasing Financiero:

El Leasing Financiero consiste en el arrendamiento de un bien de capital por un
tiempo previamente acordado, durante el cual el cliente (arrendatario) paga
peribdicamente una renta de arrendamiento a la compaiiia de Leasing (arrendador), lo
gue le da derecho a usar el bien. Al término del periodo de arriendo, se puede optar por

comprar el bien pagando la opcién de compra.”

Se clasificard un arrendamiento como financiero cuando se transfieran
sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad. Por el contrario,
se clasificar4 un arrendamiento como operativo si no se han transferido sustancialmente

todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad.?

9 cédigo Civil de Chile, 2002, Art. 1723
2% cédigo Civil de Chile, 2002, Art. 1915
! Rabobank, 2008

22 Norma internacional contable, NIC 17.
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2.7 Preguntas asociadas a operaciones de Leaseback Inmobiliario

¢ Cuando Solicitar hacer un Leaseback inmobiliario o Pacto de Retrocompra?

§ Cuando se es propietario de un bien raiz y se requiere contar en efectivo con parte
de su valor.
§ Cuando un deudor hipotecario ha tenido problemas en el pago de los dividendos y

arriesga la pérdida de la propiedad.

¢Quiénes pueden solicitar un Leaseback Inmobiliario o Pacto de Retrocompra?

Sin ser excluyentes, algunos de los que lo solicitan son:

1. Deudores hipotecarios con Dividendos Impagos

Existe un alto numero de deudores hipotecarios que habiendo pagado una buena parte
de sus propiedades se ve enfrentado a situaciones que a veces les impide seguir
pagando los dividendos. Este producto le permite a este tipo de deudores evitar remates y
embargos a su propiedad, teniendo acceso a un plazo razonable para llevar a cabo un

proceso ordenado de refinanciamiento o venta de su propiedad.
2.  Empresas o Personas que presentan problemas en sus informes comerciales.

Las instituciones financieras no operan con personas 0 empresas que tengan problemas
de morosidad en el sistema comercial o financiero (deudas impagas, protestos, otros). En
el Leaseback, al ser una compra de una propiedad, no es relevante la situacion financiera
del vendedor, pudiendo de esta forma obtener financiamiento o liquidez que no es posible

de obtener por otros medios.
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3.- Personas que no pueden demostrar ingresos, y que poseen bienes raices.

El sistema financiero en la actualidad no permite obtener financiamiento por el hecho de
hipotecar una propiedad. Solo se puede obtener créditos demostrando poseer ingresos
acordes al crédito que se solicita. Por ello, personas con propiedades y sin ingresos
demostrables no tienen acceso al sistema financiero. El realizar una operacion de
Leaseback o Pacto de Retrocompra permite obtener un financiamiento de hasta un 65%

del valor de la propiedad, no siendo relevante su nivel de ingresos.

Monto maximo a financiar a través de una operacion de Leasing?

Hasta el 100% del menor valor entre tasacion y precio de compra-venta.

¢Monto méaximo a financiar a través de una operacion de Leaseback?
Inmobiliarios, hasta el 90% del valor de tasacion. Vehiculos y equipos de transportes,
hasta el 70% del valor de tasacion. Maquinaria industrial, equipos computacionales y

equipos de oficinas, hasta el 60% del valor de tasacion.

. Se puede realizar una operacion de Leasing en la cual el vendedor del bien esta
relacionado con el cliente?
Si, pero para determinar el monto maximo a financiar su tratamiento se asimila a una

operacion de Leaseback, es decir, maximo un 90% del valor de tasacion.®

% hitp://www.achel.cl/lhome/preguntas.html
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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El Leaseback es una modalidad de leasing que permite a las empresas
transformar un activo fijo en liquido. Sus origenes se remontan después de terminada la
segunda guerra mundial, en donde las empresas industriales se vieron necesitadas de
grandes cantidades de dinero para su expansion con el objetivo de satisfacer la
extraordinaria demanda de viejos y nuevos productos. Los ingresos retenidos, las
reservas generadas por las tasas de depreciacion y la infusién de nuevo capital por medio
de emisiones de valores no bastaban. Las empresas descubrieron entonces que se podia
generar nuevo capital a través de otros usos de sus propios bienes, asi podian venderse
bienes de las corporaciones y sociedades, hasta fabricas enteras y arrendarse en el
mismo acto a ellas mismas. Con esta técnica, denominada leaseback la empresa libera

capital para sus operaciones, el cual lo puede transformar en capital de trabajo.

“Generalmente la decisiébn de financiamiento en la empresa no esta en forma
simultdnea a la de la incorporacion de un activo fijo a ella, por lo que a través del
Leaseback la compafiia reintegra los fondos que destind a esta adquisicién e independiza
la compra del financiamiento” (Andrés Charme, Presidente de la Asociacion Chilena de

Leasing Achel).

Por otra parte las instituciones financieras son muy cuidadosas a la hora de
concretar una operacion de Leaseback, les interesa mucho la posicion de la empresa, el
sector en que esté inserta, el tipo de bien, su historia y si su proyeccion de flujo permite a
la institucion que otorga el financiamiento proyectarse positivamente en el largo plazo. Asi
estas instituciones buscan financiar bienes o activos de capital destinados a producir
ingresos para las empresas. En definitiva el Leaseback ha permitido que se generen

nuevas alternativas de financiamiento, "ocupando lo que se conoce como la
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desintermediacion financiera, es decir que ya no sea el banco el Unico instrumento”

(Franco Parisi, EuroAmerica, Profesor de Finanzas de la Universidad de Chile).24

Por todo esto, la presente tesis tiene como finalidad, identificar los efectos
Financieros que produce para el vendedor — arrendatario la realizacion de un contrato de
Leaseback inmobiliario, a través, del andlisis de sus implicancias financieras y la revision

de la normativa contable aplicada en chile al mes de Abril 2012.

| easeback: Una verdadera Fusién de activos, ediciones especiales “El mercurio”
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LIMITACIONES AL ESTUDIO

El estudio serd analizado en materia contable y financiera desde el punto de vista del

vendedor — arrendatario.
Las operaciones de leaseback inmobiliario planteadas en este estudio, se refieren a

bienes inmuebles del activo fijo, consistentes en bienes raices en donde el valor de

edificacion es mayor a 1/3 del valor del terreno de la propiedad.

27



OBJETIVOS DE INVESTIGACION

General
Identificar los efectos financieros que produce la realizacién de un contrato de

Leaseback inmobiliario, segin su incidencia Financiera — Contable para con las

empresas que lo utilizan como fuente de financiamiento.

Especificos

Dar a conocer en que consiste una operacion Leaseback.

Identificar la normativa contable asociada al registro de estas operaciones.

Reconocer que ventajas financieras que trae consigo una operacion Leaseback

inmobiliario.
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PROPUESTA METODOLOGICA

El presente proyecto de tesis sera desarrollado en las siguientes etapas.

Etapa 1: Recopilacion de antecedentes.

Obtener informacion sobre las operaciones Leaseback y la normativa contable asociada.
Recopilar informacién sobre el desarrollo del Léaseback en el mundo, los
mercados que abarca y las diferentes caracteristicas que posee este moderno

sistema de financiamiento, mediante la revision de libros e Internet.

Revisar la normativa contable asociada al registro de estas operaciones

Conocer las implicarias financieras que se generan en las empresas que lo

adoptan como fuente de financiamiento.

Etapa 2: Sistematizacion de la informacién.

La informacién recopilada se ordenara de la siguiente forma:

Historia y desarrollo del leasing.
Definicion y caracteristicas del Leasing.
Tipos de de leasing.

Leaseback, definicién y caracteristicas.

Leaseback inmobiliario.
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Normativa contable utilizada en chile sobre operaciones ve venta con
retroarrendamiento “Leaseback”.

Incidencia financiera de las operaciones Leaseback.

Etapa 3: Eleccion del sujeto de investigacion.

El analisis estara enfocado principalmente a las operaciones de Leaseback

inmobiliario, su tratamiento contable y el impacto financiero que genera al ser utilizado

como fuente de financiamiento.
También se recopilaran entrevistas realizadas a:

1.- Al Gerente General de la asociacion chilena de leasing A.G.

2.- Al jefe de la division leasing de algin banco o aseguradora.

Etapa 4: Técnica de recogida de datos
Las entrevistas se aplicaran de acuerdo a la siguiente ruta de investigacion:

a. Contacto inicial con las personas a entrevistar.
b. Entrevista en profundidad de a lo menos 30 minutos, en donde se

desarrollaran las siguientes materias:

U Director de Achel A.G. (Asociacion Chilena de leasing)

U Jefe division leasing de un banco o compariia de seguros.
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c. Trascripcion de todo lo dicho por el entrevistado.
d. Revision y aprobacion por parte del entrevistado.

e. Informe entrevista final.

Etapa 5: Credibilidad, confirmabilidad, transferencia y fiabilidad.
Revision por parte de los entrevistados y aprobacion final de la entrevista.
La entrevista se aplicara a personas que tienen distintas visiones sobre la
aplicacion del Léaseback.
En una empresa con las mismas caracteristicas y situada en un mismo contexto
se debiera dar la misma situacion.

Soy alumno de la Universidad de Valparaiso y curso el 5to. Afio de la carrera de

auditoria.

Tabulacién de los resultados de la entrevista.

Categorias:

Posicionamiento del Léaseback.

Ventajas que trae consigo una operacion Leaseback.

Factores que intervienen para otorgar el financiamiento.
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Etapa 6: Analisis de resultados.

Se analizaran los resultados derivados de cada categorizacion.

Etapa 7: Discusién de los resultados
Comparacién de los resultados de las diferentes categorias con la

fundamentacion teodrica.

Etapa 8: Conclusiones
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DESCRIPCION DE LA NORMATIVA CONTABLE APLICADA EN
CHILE A OPERACIONES LEASEBACK O VENTAS CON
RETROARRENDAMIENTO

En chile el organismo encargado de dictar los boletines técnicos que regulan el
célculo contabilizacion y revelacion de las transacciones contables es colegio de
contadores de chile A.G. El Colegio de Contadores de Chile, tiene su origen en el Registro
Nacional de Contadores, que agrupo la profesién en 1932 por medio de la Ley N°5.102.
Posteriormente en 1958 se creo por la Ley N°13.011 el "Colegio de Contadores de Chile",
para transformarse por imperio del D.L. N°2.757 de 1979 en el actual Colegio de
Contadores de Chile AG.

Los miembros de la Orden estan sujetos, ademas de las disposiciones legales
mencionadas, al cumplimiento de los Estatutos y Reglamentos que los organismos del

Colegio aprueben.

Los boletines asociados a operaciones leaseback o ventas con retroarrendamiento

en Chile son:

Boletin Técnico N° 49, el cual se refiere en forma exclusiva a estas operaciones. Como las
operaciones de Leaseback inmobiliario estan compuestas por una venta y un posterior
Leasing financiero, también debemos considerar los siguientes boletines, objeto de

abarcar la transaccion en su totalidad. Estos son:

Boletin técnico N° 22 “Contabilizacion de operaciones Leasing” y los boletines N° 24 y 37

gue complementan el boletin técnico N° 22.
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Boletin técnico N° 49 “Contabilizacibn de operaciones de venta con

retroarrendamiento”

El presente boletin analiza la forma de contabilizar, tanto desde el punto de vista
del vendedor como del comprador, una transaccidbn de venta de un bien que es
posteriormente arrendado al mismo vendedor. Para efectos del boletin 49, esta
transaccion denominara “Venta con Retroarrendamiento”, lo que en ingles se conoce
como “Leaseback”. La empresa que obtendra esta fuente de financiamiento mediante el

leaseback inmobiliario, se denominara Vendedor — Arrendatario.

Contabilizacion del Vendedor — Arrendatario

El vendedor arrendatario deberd contabilizar la venta del bien y determinar y
registrar la utilidad o pérdida generada en la transaccién. Antes de contabilizar la venta

del bien se deben analizar dos variables:

1) Valor de Mercado

2) Valor en libros

Si el valor de Mercado del bien enajenado y posteriormente retroarrendado es inferior a su
valor neto de libros a la fecha de la transaccion, se debera disminuir el valor de libros

registrando una perdida equivalente a la diferencia que existe entre ambos valores.

Ejemplo:
Valor de Mercado $100
Valor Neto en libros $200

Se debera reconocer una perdida de $100, con la realizacion del siguiente asiento:

Perdida 100
Activo fijo 100

Reconoce el menor valor de mercado del bien enajenado.



La utilidad o perdida originada en la venta (diferencia entre el valor de venta y el valor
neto de libros del bien enajenado, previamente ajustado de acuerdo a las diferencias
entre valor de mercado y valor libro explicado anteriormente) se debe diferir y amortizar
durante la vida util remanente del bien y en proporcion a su depreciacion, si el contrato
relne las caracteristicas de leasing financiero, como ocurre con los leaseback

inmobiliarios.

Para efectos de presentacion en los estados financieros, la utilidad o perdida diferida
debera considerarse como cuenta complementaria del activo fijo cuando se trate de un
leasing financiero. Ademas tanto el vendedor como el comprador deberan revelar en una
nota en los estados financieros las principales caracteristicas del contrato de venta con
retroarrendamiento, incluyendo entre otras, el precio de la compraventa, el valor nominal
el numero de cuotas de arrendamiento pactadas, el periodo del contrato, etc. El vendedor
— arrendatario debera revelar ademas la utilidad o perdida generada en la transaccién y la

forma en que esta se contabilizo.

Ejemplos en el anexo D “Boletin técnico N° 49”
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Boletin técnico N° 22 “Contabilizacion de operaciones leasing”

Segun lo visto en el boletin técnico 49 este solo nos muestra lo referente a la
contabilizacién de la venta del inmueble y su tratamiento al estar en presencia de una
operacion leaseback. Es en el boletin técnico 22 donde encontramos la segunda parte de

la contabilizacién de nuestra operacion Leaseback “El leasing financiero”.

LEASING FINANCIERO

Contabilizacion del arrendatario

Con objeto de reflejar adecuadamente el espiritu de la transaccion, el arrendatario debera
contabilizar el contrato de leasing financiero en forma similar a la adquisiciéon de un bien

de activo fijo.

Se contabilizara el valor actual del contrato, es decir, la suma de la obligacion leasing mas
la cuota cancelada al contado, menos los intereses diferidos en leasing, en una cuenta
llamada activos en leasing, también se debe afadir una nota en los estados financieros

la cual indica las caracteristicas y condiciones relevantes del contrato.

El valor actual del contrato se establece descontando el valor de las cuotas periddicas y
de la opcion de compra a la tasa de interés que se considere apropiada en las

circunstancias, segun se sefiala a continuacion:

a) Si existe una tasa de interés explicita en el contrato debera utilizarse dicha tasa,
a menos que ella sea significativamente diferente a la tasa promedio de mercado, vigente
a la fecha de la firma del contrato, para colocaciones a largo plazo en condiciones

similares a las del contrato de leasing (plazos y moneda o

unidad crediticia - pesos, dolares, unidades de fomento, etc.) En cuyo caso debera

utilizarse esta Ultima tasa.
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No obstante, si el valor actual del contrato determinado segun lo sefialado anteriormente,
excede el precio contado del bien objeto del contrato, deberd considerarse este ultimo

como valor actual para efectos de contabilizacién del mismo.

b) En ausencia de una tasa de interés explicita en el contrato, debera utilizarse la
tasa implicita en el mismo calculada considerando el precio contado del bien objeto del
contrato, a menos que se desconozca dicho precio al contado, o que la tasa implicita
determinada sea significativamente inferior a la tasa promedio de mercado vigente a la
fecha de la firma del contrato, para colocaciones a largo plazo en condiciones similares a

las del contrato de leasing, en cuyo caso deberd utilizarse esta Ultima tasa.

El valor nominal del contrato debera contabilizarse como pasivo exigible, este debera

presentarse como de corto y largo plazo, segun el vencimiento de las cuotas respectivas.

La diferencia entre el valor nominal y el valor actual de la operacion leasing debera

contabilizarse en una cuenta de activo denominada “intereses diferidos por leasing”

Al vencimiento de cada cuota el arrendatario debera traspasar a resultados la proporcion
de "Intereses diferidos por leasing” devengados a esa fecha, determinados a base del
saldo insoluto. Asimismo, a la fecha de preparacion de los estados financieros, deberan
reconocerse los intereses devengados entre el Ultimo vencimiento y la fecha de cierre de
dichos estados financieros.

A los activos en leasing debera aplicarsele la correccion monetaria financiera conforme a
lo establecido en los Boletines Técnicos N°s. 3 y 13 y la depreciacion en funcién de su

vida Util estimada.

Debido a que pueden surgir diferencias entre el cargo financiero a resultados, generado
por la depreciacion mas los intereses, y el cargo tributario, generado por las cuotas de
arriendo correspondientes al periodo, se deberan establecer los impuestos diferidos en

conformidad con el Boletin Técnico N° 7.
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NORMATIVA CONTABLE INTERNACIONAL APLICADA A
OPERACIONES DE VENTA CON ARRENDAMIENTO POSTERIOR
"LEASEBACK”

NIC 17 “ARRENDAMIENTOS”

Transacciones de Venta con arrendamiento posterior “Leaseback”

Una venta con arrendamiento posterior es una transaccion que implica la
enajenaciéon de un activo y su posterior arrendamiento al vendedor. Las cuotas del
arrendamiento y el precio de venta son usualmente interdependientes, puesto que se
negocian simultdneamente. El tratamiento contable de las operaciones de venta con

arrendamiento posterior dependeré del tipo de arrendamiento implicado en ellas.

Si una venta con arrendamiento posterior resultase ser un arrendamiento
financiero, se evitard reconocer inmediatamente como resultado, en los estados
financieros del vendedor arrendatario, cualquier exceso del importe de la venta sobre el
importe en libros del activo enajenado. Este importe, se diferird y amortizaré a lo largo del

plazo del arrendamiento.

Si el arrendamiento posterior es un arrendamiento financiero, la operacién es un
medio por el cual el arrendador suministra financiacion al arrendatario con el activo como
garantia. Por esta razén, no sera apropiado considerar el exceso del importe de la venta
sobre el importe en libros del activo como un resultado realizado. Este exceso se diferird y

amortizara a lo largo del plazo del arrendamiento.
Sin embargo, para los arrendamientos financieros, tal ajuste no serd necesario,

salvo que se haya producido un deterioro del valor, en cuyo caso el importe en libros se

rebajara hasta que alcance el importe recuperable, de acuerdo con la NIC 36
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Las obligaciones sobre revelacién de informacion, establecidas tanto para los
arrendadores como para los arrendatarios, serdn igualmente aplicables a las ventas con
arrendamiento posterior. En el caso de la descripcion general de los acuerdos relevantes
de los arrendamientos, serd oportuno revelar las disposiciones no habituales que se
hayan incluido en los acuerdos, o bien en los términos de las transacciones de venta con

arrendamiento posterior.

Las operaciones de venta con arrendamiento posterior pueden cumplir las
condiciones para tener que informar por separado de ellas segun la NIC 1 Presentacion

de estados financieros.

Contabilizacion de los arrendamientos en los estados financieros de los

arrendatarios segun NIC 17

Arrendamientos financieros

1. Al comienzo del plazo del arrendamiento financiero, éste se reconocera, en el
balance del arrendatario, registrando un activo y un pasivo por el mismo importe,
igual al valor razonable del bien arrendado, o bien al valor actual de los pagos
minimos por el arrendamiento, si éste fuera menor, determinados al inicio del
arrendamiento. Al calcular el valor actual de los pagos minimos por el arrendamiento,
se tomara como factor de descuento el tipo de interés implicito en el arrendamiento,
siempre que sea practicable determinarlo; de lo contrario se usara el tipo de interés
incremental de los préstamos del arrendatario. Cualquier coste directo inicial del

arrendatario se afiadira al importe reconocido como activo.
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2. Las transacciones y demds eventos se contabilizaran y presentardn de acuerdo
con su fondo econdmico y realidad financiera, y no solamente en consideracion a su
forma legal. Mientras que la forma legal de un acuerdo de arrendamiento puede
significar que el arrendatario no adquiera la titularidad juridica sobre el bien
arrendado, en el caso de un arrendamiento financiero, su fondo econémico y realidad
financiera implican que el arrendatario adquiere los beneficios econémicos derivados
del uso del activo arrendado durante la mayor parte de su vida econdmica,
contrayendo al hacerlo, como contraprestacion por tal derecho, una obligacién de
pago aproximadamente igual al inicio del arrendamiento, al valor razonable del activo

mas las cargas financieras correspondientes.

3. Si tal operacion de arrendamiento no quedara reflejada en el balance del
arrendatario, tanto sus recursos econdmicos como las obligaciones de la entidad
estarian infravalorados, distorsionando asi cualquier ratio financiero que se pudiera
calcular. Sera apropiado, por tanto, que el arrendamiento financiero se recoja, en el
balance del arrendatario, simultdneamente como un activo y como una obligaciéon de
pagar cuotas de arrendamiento en el futuro. Al comienzo del plazo del arrendamiento,
tanto el activo como la obligacion de pagar cuotas futuras, se registrardn en el
balance por los mismos importes, excepto si existen costes directos iniciales relativos

al arrendatario, que se afiadirdn al importe reconocido como activo.

4. No resultard adecuado presentar las obligaciones relativas a los bienes
arrendados, en los estados financieros, como deducciones del valor de los activos
correspondientes. En caso de que la entidad realice, en el balance, distincién entre
pasivos corrientes y no corrientes, observara esta misma distincién para las deudas

derivadas de los arrendamientos.

5. Es frecuente incurrir en ciertos costes directos iniciales al emprender
actividades especificas de arrendamiento, tales como los que surgen al negociar y
asegurar los acuerdos y contratos correspondientes. Los costes que sean
directamente atribuibles a las actividades llevadas a cabo por parte del arrendatario
en un arrendamiento financiero, se incluiran como parte del valor del activo

reconocido en la transaccion.
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Valoracién posterior

6. Los pagos minimos por el arrendamiento se dividirdn en dos partes que representen
las cargas financieras y la reduccion de la deuda viva. La carga financiera total se
distribuira entre los ejercicios que constituyan el plazo del arrendamiento, de manera
que se obtenga un tipo de interés constante en cada ejercicio, sobre el saldo de la
deuda pendiente de amortizar. Los pagos contingentes se cargardn como gastos en los

ejercicios en los que sean incurridos.

7. En la practica, y con la finalidad de simplificar los calculos, el arrendatario podra
utilizar algun tipo de aproximacion para distribuir las cargas financieras entre los

ejercicios que constituyen el plazo del arrendamiento.

8. El arrendamiento financiero dara lugar tanto a un cargo por amortizacion en los
activos amortizables, como a un gasto financiero en cada ejercicio. La politica de
amortizacion para activos amortizables arrendados sera coherente con la seguida para
el resto de activos amortizables que se posean, y la amortizacién contabilizada se
calculard sobre las bases establecidas en la NIC 16, Inmovilizado material y en la NIC
38, Activos intangibles. Si no existiese certeza razonable de que el arrendatario
obtendra la propiedad al término del plazo del arrendamiento, el activo se amortizara
totalmente a lo largo de su vida atil o en el plazo del arrendamiento, segun cudl sea

menor.

9. El importe amortizable del activo arrendado se distribuira entre cada uno de los
ejercicios de uso esperado, de acuerdo con una base sistematica, coherente con la
politica de amortizacién que el arrendatario haya adoptado con respecto a los demas
activos amortizables que posea. En caso de que exista certeza razonable de que el
arrendatario obtendra la propiedad al finalizar el plazo del arrendamiento, el periodo de
utilizacion esperado sera la vida util del activo; en otro caso, el activo se amortizara a lo

largo de su vida atil o en el plazo del arrendamiento, segun cual sea menor.
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10. El arrendamiento financiero dard lugar a un cargo por amortizacion y a otro
de tipo financiero en cada ejercicio, pero la suma de esos importes no sera igual a la
cuota a pagar en el ejercicio y, por tanto, no serd adecuado considerar como gasto
simplemente la cuota a pagar en el mismo. De acuerdo con lo anterior, es improbable
que el activo y el pasivo correspondientes al arrendamiento sigan siendo de igual

importe después del comienzo del plazo del arrendamiento.

11. Para determinar si el activo arrendado ha visto deteriorado su valor, la entidad

aplicara la NIC 36 Deterioro del valor de los activos.

12. Ademas de los requisitos informativos fijados en la NIC 32 Instrumentos financieros:
Presentacion e informacion a revelar, los arrendatarios revelaran en sus estados
financieros la siguiente informacion, referida a los arrendamientos financieros:

(a) Para cada clase de activos, el importe neto en libros a la fecha del balance.

(b) Una conciliacién entre el importe total de los pagos del arrendamiento y su valor
actual, en la fecha del balance. Ademds, la entidad informara de los pagos
minimos del arrendamiento en la fecha del balance, y de su correspondiente

valor actual, para cada uno de los siguientes plazos:
(i) hasta un afio;
(if) entre uno y cinco afios;

(iii) méas de cinco afios.

(c) Cuotas contingentes reconocidas como gasto en el ejercicio.

(d) Importe total de los pagos minimos por subarriendos que se esperan recibir, en la
fecha del balance, por los subarriendos financieros no cancelables que la entidad

posea.

(e) Una descripcion general de los acuerdos significativos de arrendamiento donde se

incluiran, sin limitarse a ellos, los siguientes datos:

() las bases para la determinacion de cualquier cuota de caracter contingente

que se haya pactado;
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(i) la existencia y, en su caso, los plazos de renovacion de los contratos, asi
como de las opciones de compra y las clausulas de actualizacion o

escalonamiento de precios; y

(i) las restricciones impuestas a la entidad en virtud de los contratos de
arrendamiento, tales como las que se refieran a la distribucion de
dividendos, al endeudamiento adicional 0 a nuevos contratos de

arrendamiento.

13. Ademas de lo anterior, seran aplicables a los arrendatarios las exigencias de
informacién fijadas por la NIC 16, NIC 36, NIC 38, NIC 40 y NIC 41, para los activos

arrendados en régimen de arrendamiento financiero.
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IMPLICANCIAS FINANCIERAS DE LAS OPERACIONES DE VENTA
CON RETROARRENDAMIENTO “LEASEBACK”

Una de las principales motivaciones que lleva a las empresas a realizar una
operacion leaseback sobre sus inmuebles, se genera por la posibilidad de liberar
recursos que se encuentran contenidos en la gran inversion que resulta la adquisicion de
los inmuebles o0 su construccion. Mediante esta técnica de financiamiento las empresas
liberan estos recursos, los hacen liquidos y no dejan de realizar sus operaciones en la

ubicacién e instalaciones en donde siempre han operado.

Principales Ventajas del Leaseback:

1.- Fuentes de Financiamiento

Sin lugar a dudas, en los tiempos actuales la administracion financiera eficiente debe
protegerse del estrangulamiento financiero al que expone una sola fuente de crédito. De
alli que las empresas valoren al diversificar sus fuentes de recursos entre distintos
bancos, proveedores y otros como el leasing.

Por otra parte, las maquinas y equipos pueden ser licuados o convertidos en créditos en
las instituciones tradicionales de crédito con grandes dificultades y con fuertes castigos.
Para las empresas tiene un gran valor “licuar” sus equipos en una empresa de leasing, sin
mayores dificultades, haciendo operaciones de Leaseback, esto es, de venta y posterior
arrendamiento. Solo a modo de ejemplo podriamos sefalar las dificultades que tendria
una empresa para obtener crédito en un banco dejando en prenda un equipo de
produccién, una maquina fotocopiadora, un computador u otro bien similar. Asi también
podemos mencionar que un bien es convertible en crédito en un banco normalmente a un
75% de valor comercial o de tasacion. En el caso de un Leaseback el valor puede llegar a
un 100 % en equipos y a un 90% en inmuebles. Optimizar el uso de garantias es parte

importante de una buena administracion financiera. La diversificacion de fuentes de
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financiamiento y el 6ptimo uso de garantias que permite el leasing contribuyen a una

administracion financiera moderna y eficiente.

2.- Aumento y conservacion del capital de trabajo

Considerando que la adquisicién de bienes y equipos por la via del leaseback requiere de
menos gastos que cualquier otra forma de financiamiento y que las rentas de
arrendamiento son distribuidas normalmente en el largo plazo, es que el capital de trabajo
de la empresa puede ser aumentado y quedar disponible para su uso en la forma mas
eficiente en el giro de la misma. Es probable que en mucho de los casos los beneficios
derivados de la conservacion del capital de trabajo sean superiores a los costos que
acarrea, por lo que la alternativa de financiamiento a través del leaseback puede generar

ahorros y producir economias reales.

3.- Aumento en la capacidad de endeudamiento

Otra ventaja es que el sistema leaseback permite aumentar la capacidad de
endeudamiento, pues, ademas de conservar las lineas de crédito se obtiene un
financiamiento adicional por leasing (gastos de instalacion, impuestos, etc.). Este aspecto,
junto con la maxima conservacion de capital de trabajo, son de especial relevancia en
momentos econdmicos financieros en que las empresas muestran un alto nivel de

endeudamiento y bajo nivel de liquidez.

4.- Mantencién de la propiedad de la empresa

El leaseback permite conservar la propiedad de la empresa, cuando la empresa ha
alcanzado sus limites de endeudamiento y requiere efectuar una fuerte inversion ya sea,
en nuevos equipos o instalaciones, si para esto tuviera que abordar el nuevo
financiamiento del proyecto con aumentos de capital o emisidbn de acciones de pago,
implicaria diluir la propiedad de la empresa entre nuevos socios, generandose un cambio

o reduccion en el grado de control sobre la compafia.
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5.- Flexibilidad y rapidez

El leaseback ofrece flexibilidad y celeridad, adaptdndose a las necesidades concretas de
cada caso. El tipo de financiamiento puede ser adaptado al tipo concreto de bienes y a la
vida util de estos. Al mismo tiempo, dado que el fundamento de la operacion es un tipo de
venta con retrocompra, las formalidades financieras y de andlisis de riesgo son mucho
menores y permiten resoluciones en plazos muy breves. Las empresas de leasing
permiten una mas rapida decisién en la medida en que estan especializadas en riesgos

de mediano y largo plazo.

6.- Beneficios Tributarios

Sobre la base del principio de empresa en marcha y con utilidades se podria concluir que
la alternativa de adquisicion de de bienes via operaciones leaseback presenta algunas
ventajas relativas, esencialmente por el efecto de redistribucion de la depreciacién. Lo
anterior es especialmente valido en bienes raices donde los periodos de depreciacion
acelerada superan los treinta afios. Los contratos de leasing estipulados a plazos
menores que la depreciacion legal producen un efecto de sobreutilizacién de la
depreciacién por la via de la renta de arrendamiento, lo que se traduce en reduccion de

bases imponibles en determinados ejercicios, lograndose una postergacion en el tiempo.

Muchas empresas sobre todo aquellas que el impacto financiero que genera la
construccion de sus inmuebles las deja con muchos problemas de liquidez. Se ven en la
obligacion de conseguir financiamiento para dar inicio a sus operaciones, el Leaseback

viene a ser una excelente via de escape a estos conflictos financieros.
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Al generar este tipo de operaciones posterior a la venta del bien, un contrato de
Leasing inmobiliario, se presenta con bastante flexibilidad el escenario para le empresa
gue decide poner su bien inmueble a disposicion de un contrato de estas caracteristicas.
Si al terminar el periodo del contrato de leasing, no se toma la opcion de compra, la
empresa podrd decidir dejar el bien o renovar el contrato por el tempo que estime

conveniente.
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CONCLUSION

Al concluir esta investigacibn es necesario recalcar los avances del mundo
financiero en técnicas de financiamiento, si bien el leasing es una herramienta que a nivel
operativo y financiero ayuda mucho a las empresas a ser eficientes en los distintos
ambitos que deben competir. El leaseback viene a desahogar las grandes inversiones
generadas en la puesta en marcha de los negocios, las cuales se deben soportar durante

muchos afios hasta recuperar estos montos invertidos.

Su flexibilidad por el contrato de leasing que lleva implicito y sus ventajas en
materia financiera y tributaria, hacen del leaseback una via de escape, que inyecta

liquidez a las organizaciones.

Si pudiera describir el leaseback segun todas las definiciones y conceptos que
abarco esta investigacion, lo definiria como una técnica financiera que se materializa
previa adquisicién de un bien de naturaleza mueble o inmueble que realiza una empresa
de leasing a una persona natural o juridica, para luego en forma simultanea facilitar el uso

y goce del bien a la misma persona, mediante un contrato de leasing financiero.

En otras palabras podemos decir que mediante esta operacion una empresa
puede vender un bien de su propiedad a una empresa de leasing y en forma simultanea
recibirlo de esta empresa de leasing en arriendo. Pudiendo al finalizar el contrato

adquirirlo nuevamente mediante la opcion de compra.

La gran ventaja de este sistema es que se pueden convertir activos fijos en efectivo, en
ves de tomar préstamos, solucionando con ello problemas de liquidez y sin interrumpir el

ciclo productivo.
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Dentro de sus ventajas podemos observar:

Se inyecta dinero fresco a la empresa, por la venta del inmueble, la
cual puede llegar al 90% del valor de la propiedad (Se da liquidez a

la inversién inmovilizada).

- Permite diversificar su endeudamiento, ya que por ser un arriendo,

no se considera endeudamiento con el sistema financiero.

- Se conserva el capital de trabajo, al no destinar dichos recursos a

financiar activos inmovilizados.

- Permite un financiamiento en el mediano y largo plazo.

- Lacuota de arrendamiento es deducible de la base tributaria, lo que
en ocasiones podria postergar el pago de impuestos y dar mayor

flujo en los primeros afios de implementacion.

Sobre todo el leaseback permite inyectar capital sin interrumpir el ciclo productivo de la
empresa que lo adopta, de una manera eficiente y hasta en circunstancias donde la

empresa no podria obtener otro tipo de financiamiento.

En cuanto al desarrollo de la normativa contable el boletin técnico N° 49 del colegio de
contadores vino a llenar el vacio legal existente en chile en términos del tratamiento
contable del leaseback, en efecto este boletin denomina “Venta con retroarrendamiento” a
esta operacion. Antes de la publicacion de dicho boletin solo se regia por las normas

internacionales y aceptadas por la superintendencia de valores y seguros.

Por otra parte Chile vive ya hace algunos afios un proceso de convergencia a la
normativa contable internacional, el cual va ser de bastante ayuda para nuestras
empresas, por la homogeneidad de parametros contables usados en la mayoria de los
paises. Esta informacion homogeneizada permitira a nuestras empresas presentar sus

estados financieros a entidades extranjeras, sin tener que desembolsar sumas de dinero
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por la conversion de dichos estados financieros para su presentacion, ya sea para

obtencién de financiamiento o con fines de inversion.

En el caso de las operaciones leaseback la normativa contable chilena esta
normada por el colegio de contadores en los boletines técnicos N° 49, 22, 24 y 37.
Mientras que en la normativa internacional estas operaciones estan reflejadas en la NIC
17. Uno de los factores que resalta de la normativa contable internacional
es que solo permite realizar ajustes de correccion monetaria a economias
hiperinflacionarias por lo tanto la operaciones leaseback presentadas bajo NIC 17 no

deben ser reajustadas cada afio bajo VIPC.

Otro punto importante en materia contable que toca la NIC 17 y no asi los
boletines técnicos chilenos, es el ajuste que se debe hacer antes de la venta del bien en
caso que este presente un grado de deterioro, en cuyo caso el importe en libros se

rebajara hasta que alcance el importe recuperable, de acuerdo a la NIC 36.

Si miramos en su plenitud ambas normativas, podemos decir que nuestros
boletines se asimilan mucho al registro de estas operaciones a nivel internacional, siendo
de gran ayuda al momento que chile adopte en forma definitiva la normativa contable

internacional, mediante la publicacién de una nueva normativa aplicable en Chile.

En definitiva, al concluir esta investigacion me doy cuenta que el sistema financiero
siempre se adecua a las necesidades de las empresas. Quizds en unos afios mas estas
operaciones que dan modernidad al financiamiento de las empresas, sean parte del

pasado, como el inolvidable trueque.
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ANEXO A: Entrevista Enrique Tenorio — Rodrigo Carvallo ACHEL

Revista “Los desafios de la industria”, 2011.
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E o
v
Ademds, difundir la metodologia de contabilidad y captar més clientes

Colocar el leasing en el radar de las
empresas como instrumento de inversion
es el desafio de la industria

La actual directiva de la Asociacion de Leasing de Chile (Achel), liderada
por Enrique Tenorio, presidente, y Rodrigo Carvallo, gerente general,
establecen la agenda de trabajo de la industria para 2010-2013. Ademas,
cuentan los principales logros y problemas de trabajar en una industria

que cumple 30 aios de vida.

Lk=gar & 40 mit clientes, dar a conocer la metodebogia de con-
tabilidad y calocar en el radar de las empresas el leasing como
imstrurnento de inversion son algunas de las metas ambiciosas
que se ha fjade la Asociacidn Chilena de Leasing (Achel) para los
prdximos tres 20s,

Asl o plantearsn kas nuevas cabezas de Iz industria, Enrique
Temario, actual presidente, v Rodrigo Carvallo, gererite general,
QUIENEs JaCan CUentas alegrss pesza haber presenciado wuna crl-
5ls fimanciera, a cual califican corma “sursalista” y de un menar
mpacto que su antecesors, |2 asidtica.

Coanun nare clafd, que es masificar el producta en la pyrme y dar
a conocer sus beneficios coma una opcidn de Ananciamiento
para todo tpo de empresas v una herramienta ideal para em-
prendedares par las ventajas tributarias que offeces, kos elecutivos
entignden que su lzbar pringigal es: dar 2 conocer los beneficios
del leasing financiero.

*La historia nos demuestra que |z tarea no es facil, pero hacer def
leasing una herramierta visiole es nuestra labor actual’ comenta
Tenaric,

La industria del leasing cerd el 2009 con un stock de LSS 7700
millorves, can apraximadamente 22000 clientes, de ks cuales
12,500 san chientes pyme,

Respecto al principal logm del rubro en estas 30 afics de vids, los
ejecutives sefalan que ha side & consclidacidn del leasing finan-
cierp Tras las disintas crisis vividas en el paks “Cuando el concepta
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de leasing llegd &l pals provocabs un clerto temar inicial par le fale
de conodmiento del producta. &l serun contrate de arendo y no
eres dueno ded proaducto, las personas no lo consideraben como
una alterrativa real de financiamients para los negocias versus un
crédiin bancario, Entonces, conseguir que |as persoras ki oanozcan
y confien en 2l producto es un logra en s mismo] relatan,

Adernds de la falta de cultura del Instruments, |a industria ha te-
nida que lidiar con el mita que el praducto es can. Eete desde
sU OrigEn Nacid oon una cannatacion peyorativa al seruninstr-
menta para empresas cormplicadas y riesgosas que no chtenfan
aceeda al eridito bancario,

"El leasing nacid coma una zlianza can los proveedores da equi-
pas, los cuales requerian una respuesta rApida y positiva’ para la
werta de sus equipos a los clientes. Y el dejar en garantia el bien
Era Una ventaja para la empresa gue prestaba’ cuenta Tenorlo
Con el ingreso de kos bancas al negocis, poco a poco 3 situadldn
camenzd a cambiar devehtendo la confianza 8l mercado. La dis-
minucian de costos v 13 competdividad de fasas respecta a un
crédito comin, fusron algunas de a5 ventajas que wraja la era de
la hancarizacidn y que existen hasta el dia de hoy.

“El instrumenta se masificd a un bajo coste &l ser parte de un
rmisma mix de praductos v cobertura de una entidad financiers’
explica el actual presiderte de la Achel,

-iCusdles han sido los mayores logros de la industria durante
estos 30 afos?



RO "Con el tliempo se ha ido legrando gue se identifiquen
mejar los beneficios de la industria. Por ejempla, si una em-
presa gasta x plata en transporte v los contrata con terceras
J0ud es lo ideal? jPagar un valor mensual por concepto de

transgortes a un ferceral, o jarmendar un camitn con opc
de compra dande |a cuota v

ion

ser considerablemente mas

baja v al cabo de cierto periodo {3 2hos) el camidn pasaa la
propledad del cllente?

=[ET):"Todo ha sido un procesa, va que al princleio I3 parsona
queria que el camidn fuese suyo aungue fuese ventajosa ri-
butariamente, Frimero fue la conflanza, luego|a bancarizacion
de los clientes y como producto tenlamos el desaflo de lograr
gue es0s misrmeds clientes siquisran con nasotros. Ahora, el
Teto g5 canseguir que &l lea Sing T2nga vida propia a travds de
sus propios atributos y ses atractivo para los distintos seciones
de empresas.

Lo Bmportante es que S viens olid crisis, vamas a estar mejor
preparados, ya que es una industria que olomga seguridad”

~Tras vivir la crisis, jeudl es el desafio como sector para los
préximos ahos?

- (ETk: "El desafio pos criss es que se logre especificar expresa-
mente las formas de financlamiento de crédits v leasing Indlstin-
tamente, es ded, legar a la diferendiacion,

Ademds, nos falta masificar el products en 2l segmento. pyme.
Hemos logrado que en certos segenentos de empresas ingrese
el concepto y clerios sectores también o reconozcan, o gue ne-
cesitamos ahorz es llegar a 13 pyme (Empresas con ventas hasta
50 mil UF arwales)

Sin emiarge, todavia es un praducto percibido como compleia
partiendo con el nombre. La historia nos demuestra que la tarea
e 25 facll, va que no esta en el radar de las empresas y hacerls
visible es nuestra meta en los prowimos afos, Querermos legar a
los 40 mil chentes en tres afios”

« [RC): El leasing financisro tiene una contzbilidad algo més com-
pleja, Para identificar y aprovechar claramente los beneficios -
butanios, se debe conocer su forma de contabilizacian v no todos
caminan el tema. De ahila importanc de capacitar y ertregar los
canacimientos contables v ributarkos 2 kos profeskonales
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-10ué acciones concretas estan trabajando para lograr la
masificacion?

- [ETk: "Mos vamis 2 enfocar en dos cosas en 20100 una campaha
de publicidad que asacie & leasing coma un producto fcil v,
poar la otra, una difusién por la via de capacitacidn {cursos de e-
earningl’

- IRCl: "Lios jdwenes son otra @rea 2 la que esperarmas Degar, B
urna herrarmienta ideal para los emprendedores por |35 ventajas
tributarias y como alternatia de financlamiento, Ademas, hemas
conversado coma asodiacion de difundir este instrumenta en las
universicdaces, ya que al capacitar en esa €apa |z proveccdn
coma industrla permite seguir crecienda. Otro sectar importan-
e, &5 el Colegio de Contadoras. Este gramio es dave para poder
llegar a las empresarias e’

Problema de iliquidez

Las empresas pequenas v medianas generalmente guisbran no
porque tengan un protlema de parimenio sine por liquidez
Tanto asi, explica Enfigue Teroria, gue muchas de ellas estan en-
deudadas de forma poca sana, fingnciands inversiones en bienes
de capital con crédites de corto plazo. Lo Q0 e financiar ca-
pital de wabajo con créditos de corto piazo y los acthwos fije can
deudas de largo plazo, Bsta shwackin deblera revertirse y como
industria tenemos mucha que contribuir 2l respecto, relata

“Hay muchas pyme gue estdn desestructuradas iinancieramen
te desde el o7

gen. Por eso, es fundamental tener el abanico de
pasibilidades de financiarmiento v eso muchas veces ro pasa)
detalla el actual presidente dea la Achel,

Desde 2005 el leasirg ha lograde penetrar an el Seclor pyme

para no & la velocidad esperada para la industria. En ese periado
cerca de 8000 chientes eran pyme de un universo 1otal de 14
rrdl, i que corresporde al 25% de las colocaciones totales ssgun
Ciftas que maneja la Ackel,

En 2008, en plera crisis, loged captar aproximadamente 12 mll
clientas (20 mil en total), un 31% de paticipacidn =n dicha seg-
ment. Al afo sigulente, de tos 22 mil clientes de leasing, 12500
eran pyme, cifra que demuestra que odavia exste espacio para
crecer, explica.



El Leasing &3 aceptado tribUtariamente v 3 cuota de arendarmisrit
52 Cargd totalments como un gasto en el estado de resultados ieba
Jando | base imporinle :

La depreciacin de los actives fijos, corresponds al mencr valor gue
sufren estos bienes fisicos en el tranacurso de su vida G, por suuso
hatitual en las labares productives de s empresa B costo o gasto
por depredacian, depende de |z vida otil fiada por el 58 en la re-
salucion M 43 del afo 2003 v para su caloulo existen dos formas
acsgtadas ributaiaments fa depreciacian normal v la acslerada
Realizaremas un ejemplo comparatve entre un bien con deprecia-
cicn aceleraca & 6 ahos (Cuadra 1)y un contraie de Leasing a 3 afios,
Cuadra 2)

Contabilizacion Activo Inmobilizado

( Terrenos con Galpon)

ValorTerreno nmo

Valor Bodega S0

Total Blen falz 9000

CUACRO 1

DEPRECIACION ACELERADA .

Hios Al hin? Adgd Aiod MwS§ Afod  Total
Hmlmhntestlrpruia:iu ) SOLO00 100,000 TO0DCD 100000 MOLGD 00 e0000]
Deprédiation Tomeng ] M M L] 1]
Depridachn Bodega-Gados 10000 10000 10000 W0 W00 1007 60Am
Restta Impanihle T W W0 S50 9200 GAI0D LoD SHem
17% bmgwssto Primera Categoria 15300 15,000 15,000 15300 5200 15300 9140
Utiiknd despess Impuestis M N0 MK FAIW TAIE A7) SN0

Fluje caja

Para vier los efectas de aplicar estas 2 alternativas, se utilzans un ssn-
cillo ejempla de un Bien Raiz (Temena mas Bodegal, supanienda o
SiguiEnite;

Depreciacion Acelerada

1) Una empresa tiene utilidades anuales par $100.000- y B5135 o0
repetirEn a futuro durante |os préximas afos, ino existe inflacién)

3) Lz empresa adguisre v pane en usa un Bien Bz ( Terena mis
Bedena) avaluada en 5 90,000 - que de acuerdoala esolucidn 43 s=
depredia en sels afics, comespandigndole ung depreciacian anual
de 510000 hasta que 3l cabo de los sais afios 58 extinga su vids
(il y gpuecle & partic ded afto 7 valorizada en §1, Cabe sefdlar; que
lors terrencs i 52 deprecian conforme a la nommativa tributana, por
o tanto, se depreciard solo el valor de la bodega que ssciende §
E0000, {Valor terena 5 30.000)

3} B impuesto de primera categora de 17% se caloula de fa renta
irgenible que se chtiene de restar l gasto por la depreciackin del
resulado o utilicaces aruaes. De esta forma la empresa pagard im-
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i - _ analisis
Contabilizacion y beneficio
tributario del leasing

pAIEStos por 315300 todas ks afios, sin varacion

4y 5i suponemios que la ermpresa rezliza todas sus operacianes en
efactivg, al fingl de cada afe, tendré un flu de caff de 5 84,700
tomespondients 3 [ suma de depreciaddn mids uiilidad despuoés
de impuesto,

5} Ese misrnio bien serd adouiico mediante Leasing 2 36 meses v su
cuota de arendarmiento alcarzard a § 13000 anuales

Leasing

La ernpresa opta por adquirr e Blen Ralz via Leasing en tres afos, .
@rnorzando 3 afos s § anos que es del perioda de deprecia-
cién acslerads) quedande el cuadre coma sigue:

w

CLADRD 2

LEASING

Kfios fiol Aol Aindl Aded REeS Kok Tetsl
Resultade hntes de Lessing 00000 100000 100600 WIMD 060000 100000 S0L00D
lessinga 3afns

[Temena mas Bodega) B0 13000 31000 00
Renza Impanible G000 GO0 G000 WOw0 10000 TN R
T7% knpuesto Primera Cateqorin 1109 11900 1190 1000 7000 G000 B0
Utiidad despues Impuestos TN GEN S0 83400 3100 DG 4540
Fluje cafa IRGIIESI0 BAEYD MI000 B0 R0 SMED

Al lizvar mas Qasto durante los tres primenos afics |8 empresa pagar
menaos impuestos durgnte los Tes primenos afics y mas impuesta
ks tre afos restantes, pagando 5 6630 menos de impueto en
k05 515 BA0S,

CLUADRD 3
Ahes bl hhod Kol Abed M5 Riof  Towal
Diferencias de lmpuests 3500 3310 1510 =100 700 1700 &40

#udles son los beneficios para la empresa?

Mediante & Leasing, la empresa tendrd efectivarmeante mas fiukos de
caja los res primencs afas (un pess de hay vale rmas que un pesa
en el futuro), canstiteyendo un incentive para las imersianes, ineo-
vacin v ermprendimiento en un mundo globalizado

udles son los beneficios pars el fisco?

El fisco, coma sacia ineludible de i empresa, se postengard en la
recepcidn de parte de'los impuestos dursnte ks 3705 13 3, para
PrEstans B5toG FeCUrsos & I8 ermpresd (cuando mas lo necesta) y estw
deberd pagar mediante mas impuestos en ks afos 3 al 6, lo cusl
constituye Trversidn fiscal®a la generacidn de riqueza,

D esta ferrna, o Leasing coma hermamienta para financar inversio

nes, Incenthva la actividad econdmica y desamcilo def pais, Por su
parte, el fAisco recauda menos impuestos los primeros tes anos y 2
flture recibird mis Impuestos y generard mis recursos pana el bien-
eatar y progreso de |a comiunidad,



ANEXO B: Entrevista Cristian Benavente C — Jefe unidad de créditos

Especializados — Operaciones Leasing — BCI

1.- Al ser el leaseback una fuente de financiamiento innovadora en el mercado
financiero ¢ Cuales son sus principales ventajas por sobre otras fuentes de
financiamiento?

Las ventajas de cualquier leasing financiero y que incluye al leaseback son
fundamentalmente de 3 tipos:

a.- Gestion

Agilidad en la aprobacién y curse de operaciones.

Flexibilidad en la estructura de operaciones (muchas veces son traje a la medida
de los clientes).

financiamiento de una amplia variedad de bienes (muebles e inmuebles)
ofreciendo gran variedad de coberturas de seguros.

B.- Tributarias

para personas, naturales y/o juridicas, que tributan en base a renta efectiva y con
utilidades, origina beneficios ya que la renta se considera gasto necesario para la
operacion de la empresa reduciendo la base impositiva

Empresa no pierde beneficio por compra de bienes de capital nuevos equiv. al 4%
del valor del mismo (deducible impto lera. categoria)

Si plazo de contrato es menor que el plazo depreciacion del bien es mas
conveniente adquirirlo via leasing respecto de otras fuentes de financiamiento

C.- Financieras

posibilidad financiar necesidades de inversion (Activo Fijo) bajo una perspectiva de
mediano/largo plazo, aliviando carga financiera y necesidades operacionales de la
empresa.

Clientes acceden descuentos por pagos contados

financia hasta 100% de la inversion

no afecta ni ocupa margenes o lineas de capital de trabajo

Puntualmente en los casos de leaseback le permite a la empresa licuar activos
fijos, utilizando en el giro del negocio el capital inmovilizado.

No afecta deuda SBIF

apalancamiento para reestructurar pasivos de la empresa.
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2.- ¢COmo se genera una operacién leaseback inmobiliario, cuales son los factores
que intervienen en el otorgamiento del financiamiento?

Preferentemente disponibles para bienes inmuebles o equipos y bienes de
tecnologia vigente (no mayor a 2 afos)

Bienes deben ser tasados y contar con informe titulos favorable (Inmuebles)
Valor a financiar correspondera al valor determinado (tasacion) menos ajuste
establecido en norma SBIF (30% Vehiculos transportes, Automdviles, equipos,
40% magquinaria Industrial, computadores, equipos médicos; 10% Bienes raices)
Bienes debidamente inscritos a favor de cliente o relacionadas sin gravamenes
vigentes.

Financiamiento debe contar con la aprobacién comercial pertinente en cuanto a:
Monto, condiciones de pago, spread, garantias, seguros, condiciones de curse,
etc.)

Financiamiento debe cumplir normativa externa (RAM 8-37, Ley IVA, Renta).

Espero que la informacion te sea de utilidad

atte.

.Eristian Eenavente Carraseo
Jete Unidad Cortral de Credito Lessing
( I Gerencia Operaciones Banco Comercial

somosadierantes Miguel Cruchaga 920, Pizo 7. Anexo 35745
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ANEXO C: NIC 17, Normativa IFRS

Norma I nternacional de Contabilidad n°® 17 (NIC 17)

Arrendamientos

Esta Norma revisada sustituye ala NIC 17 (revisada en 1997) Arrendamientos, y se aplicaraen
los gjercicios anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2005. Se aconsgja su aplicacion
anticipada.

1. El objetivo de esta Norma es el de prescribir, para arrendatarios y arrendadores, las
politicas contables adecuadas para contabilizar y revelar la informacién relativa a los
arrendamientos.

Alcance

2. Esta Norma sera aplicable al contabilizar todos los tipos de arrendamientos que sean
distintosdelos:
(a) acuerdos de arrendamiento para la exploracion o uso de minerales, petroleo, gas
natural y recursos no renovables similares; y

(b) acuerdos sobre licencias para temas tales como peliculas, grabaciones en video,
obras de teatro, manuscritos, patentesy derechos de autor.

Sin embargo, esta Norma no sera aplicable como base de la valoracion de:

(8) inmuebles poseidos por arrendatarios, en el caso de que los contabilicen como
inversionesinmobiliarias (véase la NI C 40, I nver sionesinmobiliarias);

(b) inversiones inmobiliarias suministradas por arrendadores en régimen de
arrendamiento operativo (véase la NI C 40);

(c) activos biologicos poseidos por arrendatarios en régimen de arrendamiento
financiero (véasela NIC 41, Agricultura); o

(d) activos bioldgicos suministrados por arrendadores en régimen de arrendamiento
operativo (véasela NIC 41).

3. Esta Norma sera de aplicacién a los acuerdos mediante los cuales se ceda el derecho de uso
de activos, incluso en e caso de que €l arrendador quedara obligado a prestar servicios de
ciertaimportancia en relacion con la explotacidn o el mantenimiento de |os citados bienes.
Por otra parte, esta Norma no sera de aplicacion alos acuerdos que tienen la natural eza de
contratos de servicios, donde una parte no ceda a la otra el derecho a usar algun tipo de
activo.
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Definiciones

4. Los siguientes términos se usan, en la presente Norma, con el significado que a
continuacion se especifica:
Arrendamiento es un acuerdo por el que el arrendador cede al arrendatario, a cambio
de percibir una suma Unica de dinero, o una serie de pagos o cuotas, € derecho a
utilizar un activo durante un periodo de tiempo deter minado.

Arrendamiento financiero es un tipo de arrendamiento en el que setransfieren
sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo. La
propiedad del mismo, en su caso, puede o0 no ser transferida.

Arrendamiento no cancelable es un arrendamiento que solo es revocable:

(a) s ocurriese alguna contingencia remota;
(b) con el permiso del arrendador;

(c) s €l arrendatario realizase un nuevo arrendamiento, para e mismo activo u otro
equivalente, con & mismo arrendador; o bien

(d) s e arrendatario pagase una cantidad adicional tal que, al inicio del arrendamiento,
la continuacién de este quede asegurada con razonable certeza.

Arrendamiento operativo es cualquier acuerdo de arrendamiento distinto al
arrendamiento financiero.

El comienzo del plazo del arrendamiento es la fecha a partir de la cual el arrendatario
tiene la facultad de utilizar e activo arrendado. Es la fecha del reconocimiento inicial
del arrendamiento (es decir, del reconocimiento de activos, pasivos, ingresos o gastos
derivados del arrendamiento, segiin proceda).

Costes directos iniciales son los costes incrementales directamente imputables a la
negociacion y contratacion de un arrendamiento, salvo s tales costes han sido
incurridos por un arrendador que sea a la vez fabricante o distribuidor.

Cuotas contingentes del arrendamiento son la parte de los pagos por arrendamiento
cuyo importe no esfijo, sino que se basa en el importe futuro de un factor que varia por
razones distintas del mero paso del tiempo (por gemplo, un tanto por ciento de las
ventas futuras, grado de utilizacién futura, indices de precios futuros, tipos de interés de
mercado futuros, etc.).

Inicio del arrendamiento es la fecha méas temprana entre la del acuerdo de
arrendamiento y la fecha en que se comprometen las partes en relacion con las
principales estipulaciones del mismo. En esta fecha:

(a) seclagficara el arrendamiento como operativo o como financiero; y

(b) en el caso detratarse de un arrendamiento financiero, se determinaran los importes
gue se reconoceran al comienzo del plazo de arrendamiento.
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Inversion bruta en el arrendamiento esla suma de:
(a)los pagos minimos a recibir por el arrendamiento financiero, y

(b)cualquier valor residual no garantizado que corresponda al arrendador.

Inversion neta en e arrendamiento es la inversion bruta del arrendamiento descontada
al tipo de interésimplicito en el arrendamiento.
I ngresos financieros no devengados son la diferencia entre:

(a)lainversion bruta en e arrendamiento; y

(b)lainversion neta en € arrendamiento.

Pagos minimos por €l arrendamiento son los pagos que el arrendatario, durante el plazo
del arrendamiento, hace o puede ser requerido para que haga, excluyendo tanto las
cuotas de caracter contingente como |os costes de |os servicios y los impuestos que ha de
pagar €l arrendador y le hayan de ser reembolsados. También se incluye:

(a) en el caso del arrendatario, cualquier importe garantizado por € mismo o por un
tercerovinculado con €; o

(b) en el caso del arrendador, cualquier valor residual que se le garantice, ya sea por:
(i) parte del arrendatario;
(i) un tercero vinculado con éste; o

(iii) un tercero independiente que sea capaz financieramente de atender a las
obligaciones derivadas de la garantia prestada.

Sin embargo, s el arrendatario posee la opcion de comprar €l activo a un precio que se
espera sea suficientemente mas reducido que € valor razonable del activo en €
momento en que la opcion sea gercitable, de forma que, al inicio del arrendamiento, se
puede prever con razonable certeza que la opcion sera gjercida, los pagos minimos por €l
arrendamiento comprenderan tanto los pagos minimos a satisfacer en € plazo del
mismo hasta la fecha esperada de gjercicio de la citada opcion de compra, como € pago
necesario para gjercitar esta opcién de compra.

Plazo del arrendamiento es el periodo no revocable para el cual e arrendatario ha
contratado el arrendamiento del activo, junto con cualquier periodo adicional en el que
éste tenga derecho a continuar con el arrendamiento, con o sin pago adicional, sempre
que al inicio del arrendamiento se tenga la certeza razonable de que € arrendatario
gercitara tal opcion.

Tipo de interés implicito en el arrendamiento es e tipo de descuento que, al inicio del
arrendamiento, produce la igualdad entre el valor actual total de (a) los pagos minimos
por el arrendamiento y (b) el valor residual no garantizado, y la suma de (i) € valor
razonable del activo arrendado y (ii) cualquier coste directo inicial del arrendador.
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Tipo de interés incremental del endeudamiento del arrendatario es € tipo de interés que
el arrendatario habria de pagar en un arrendamiento similar o, s éste no fuera
determinable, € tipo al que, el inicio del arrendamiento, aqué incurriria s pidiera
prestados, en un plazo y con garantias similares, los fondos necesarios para comprar €
activo.

Valor razonable es el importe por el que puede ser intercambiado un activo, o cancelado
un pasivo, entre partes interesadas y debidamente informadas, en una transaccién
realizada en condiciones de independencia mutua.

Valor residual garantizado es:

(a)para el arrendatario, la parte del valor residual que ha sido garantizada por € mismo
0 por un tercero vinculado con é (el importe de la garantia es la cuantia maxima
gue podrian, en cualquier caso, tener que pagar); y

(b) para el arrendador, la parte del valor residual que ha sido garantizada por el
arrendatario o por un tercero, no vinculado con € arrendador, y que sea
financieramente capaz de atender las obligaciones derivadas de la garantia
prestada.

Valor residual no garantizado es la parte del valor residual del activo arrendado, cuya
realizacion por parte del arrendador no estd asegurada o bien queda garantizada
exclusivamente por un tercero vinculado con el arrendador.

Vida econdmica es:

(a) e periodo durante & cual un activo se espera que sea utilizable econdémicamente, por
parte de uno 0 mas usuarios; o

(b) la cantidad de unidades de produccién o similares que se espera obtener del activo
por parte de uno o0 mas usuarios.

Vida util es el periodo de tiempo estimado que se extiende, desde el comienzo del plazo
del arrendamiento, pero sin estar limitado por éste, a lo largo del cual la entidad espera
consumir |os beneficios econdmicos incorporados al activo arrendado.

5. Un acuerdo o un compromiso de arrendamiento puede, durante el periodo que media entre €
inicio del arrendamiento y el comienzo del plazo de arrendamiento, incluir una clausula
para gustar los pagos por arrendamiento a consecuencia de cambios en el coste de
construccion o adquisicién de la propiedad arrendada, o bien a consecuencia de cambios en
otras medidas del coste o valor, tales como niveles generales de precios, o en |os costes del
arrendador por la financiacion del arrendamiento. Si fuera asi, para los propositos de esta
Norma, e efecto de tales cambios se considerara que han tenido lugar a inicio del
arrendamiento.
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6. La definicion de arrendamiento comprende contratos para € alquiler de activos, que
contengan una clausula en la que se otorgue a que alquila la opcion de adquirir la
propiedad del activo tras el cumplimiento de las condiciones acordadas. Tales contratos se
conocen como contratos de arrendami ento-compra.

Clasificacion de los arrendamientos

7. Laclasificacién de los arrendamientos adoptada en esta Norma se basa en el grado en que los
riesgos y beneficios, derivados de la propiedad del activo, afectan a arrendador o a
arrendatario. Entre tales riesgos se incluyen la posibilidad de pérdidas por capacidad ociosa
u obsolescencia tecnol 6gica, asi como las variaciones en € rendimiento debidas a cambios
en las condiciones econdémicas. Los beneficios pueden estar representados por la
expectativa de una explotacion rentable alo largo de la vida econdmica del activo, asi como
por una ganancia por revalorizacion o por unarealizacion del valor residual.

8. Se clasificara un arrendamiento como financiero cuando se transfieran sustancialmente
todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad. Por el contrario, se clasificara
un arrendamiento como operativo s no se han transferido sustancialmente todos los
riesgosy beneficios inherentes a la propiedad.

9. Puesto que la transaccion entre un arrendador y un arrendatario se basa en un acuerdo de
arrendamiento entre las partes, serd necesario que para ambos se utilicen definiciones
coherentes. La aplicacion de estas definiciones a las diferentes circunstancias de las dos
partes que intervienen en la operacion puede tener como consecuencia que e mismo
arrendamiento se clasifique de distinta forma por arrendador y arrendatario. Este podria ser
el caso, por gemplo, s e arrendador se beneficiara de una garantia referida a valor
residual, aportada por un intermediario no vinculado con €l arrendatario.

10. El que un arrendamiento sea financiero u operativo dependera del fondo econémico y
naturaleza de la transaccion, méas que de la mera forma del contrato-. Ejemplos de
situaciones que, por si solas o de forma conjunta, normamente conllevarian la
clasificacion de un arrendamiento como financiero son:

(a) d arrendamiento transfiere la propiedad del activo a arrendatario a finalizar el plazo
del arrendamiento;

(b) el arrendatario tiene la opcion de comprar e activo a un precio que se espera sea
suficientemente inferior al valor razonable, en el momento en que la opcion sea
gjercitable, de modo que, a inicio del arrendamiento, se prevea con razonable certeza
que tal opcion sera gercida;

(c) e plazo del arrendamiento cubre la mayor parte de la vida econdmica del activo (esta
circunstancia opera incluso en caso de que la propiedad no vaya a ser transferida a
final de la operacion);

(d) a inicio del arrendamiento, el valor actual de los pagos minimos por € arrendamiento
es a menos equivalente ala préctica totalidad del valor razonable del activo objeto de
laoperacion; y

(e) los activos arrendados son de una naturaleza tan especializada que solo el arrendatario
tiene la posibilidad de usarlos sin realizar en ellos modificaciones importantes.
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11. Otros indicadores de situaciones que podrian llevar, por si solas o de forma conjunta con
otras, a la clasificaciéon de un arrendamiento como de carécter financiero, son las
siguientes:

(a) s el arrendatario puede cancelar el contrato de arrendamiento, y las pérdidas sufridas
por el arrendador a causa de tal cancelacion fueran asumidas por €l arrendatario;

(b) las pérdidas o ganancias derivadas de las fluctuaciones en € valor razonable del
importe residual recaen sobre el arrendatario (por ejemplo en la forma de un
descuento por importe similar a valor en venta del activo al final del contrato); y

«VVéase también la SIC 27 — Evaluacion del fondo econémico de las transacciones que adoptan laformalegal de un arrendamiento

c) e arrendatario tiene la posibilidad de prorrogar €l arrendamiento durante un segundo
periodo, con unos pagos por arrendamiento que sean sustancialmente inferiores a los
habituales del mercado.

12. Los ejemplos e indicadores contenidos en los parrafos 10 y 11 no son siempre concluyentes.
S resulta claro, por otras caracteristicas, que e arendamiento no transfiere
sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad, éste se clasificara
como operativo. Por ejemplo, este podria ser €l caso en €l que setransfierala propiedad del
activo, a término del arrendamiento, por un pago variable que sea igual a su valor
razonable en ese momento, 0 S existen pagos contingentes como consecuencia de los
cuales el arrendatario no tiene sustancialmente todos esos riesgos y beneficios.

13. Laclasificacion del arrendamiento se hard al inicio del mismo. Si en algin otro momento el
arrendador y el arrendatario acordaran cambiar las estipulaciones del contrato, salvo s €
cambio fuera para renovarlo, de forma que esta modificacion habria dado lugar a una
clasificacion diferente del arrendamiento, segun los criterios establecidos en los parrafos 7
a 12, en el caso de que las condiciones se hubieran producido al inicio del arrendamiento,
el contrato revisado se considerara un nuevo arrendamiento durante todo el plazo restante
del arrendamiento. No obstante, los cambios en las estimaciones (por gemplo las que
suponen modificaciones en lavida econdmica o en e valor residual del activo arrendado) o
los cambios en otras circunstancias (por ejemplo el impago por parte del arrendatario), no
daran lugar a una nueva clasificacion del arrendamiento a efectos contables.

14. Los arrendamientos de terrenos y edificios en conjunto se clasificaran como operativos o
financieros de la misma forma que los arrendamientos de otros activos. Sin embargo, una
caracteristica de los terrenos es, normamente, su vida econémica indefinida y, s no se
espera que la propiedad de los mismos pase a arrendatario a término del plazo del
arrendamiento, éste no recibira todos los riesgos y beneficios sustanciales inherentes a la
propiedad. En tal caso, € arrendamiento del terreno se considerara como operativo.
Cualquier pago realizado a contratar o adquirir un derecho de arrendamiento que se
contabilice como un arrendamiento operativo, representard un pago anticipado por €
arrendamiento, que se amortizara a lo largo del plazo del arrendamiento, a medida que se
obtengan |os beneficios econdmicos producidos por el mismo.
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15.

16.

17.

18.

Los componentes de terrenos y de construcciones, en un arrendamiento de terrenos y
construcciones en conjunto, se consideraran de forma separada a efectos de la clasificacion
del arrendamiento. Si se espera que la propiedad de ambos componentes se transfiera a
arrendatario a término del plazo de arrendamiento, ambos componentes se clasificaran
como arrendamiento financiero, tanto s se contemplan como un solo arrendamiento o
como dos, a menos que esté claro—a partir de otras caracteristicas— que €l arrendamiento
no transfiere sustancialmente todos los riesgos y beneficios asociados a la propiedad de
uno o ambos componentes. Cuando |os terrenos tengan una vida econdmica ilimitada, €l
componente de terrenos se clasificard normalmente como un arrendamiento operativo, a
menos que se espere que la propiedad sea transferida a arrendatario al término del plazo
de arrendamiento, de acuerdo con e parrafo 14. El componente de construcciones se
clasficard como un arrendamiento financiero u operativo, en consonancia con lo
establecido en los parrafos 7 a 13.

Cuando sea necesario para clasificar y contabilizar un arrendamiento de terrenos y
construcciones, los pagos minimos por € arrendamiento (incluyendo todo pago por
adelantado) se distribuiran entre los componentes de terrenos y construcciones
proporcionalmente a los valores razonables relativos que representen los derechos de
arrendamiento en los citados componentes de terrenos y construcciones en €l inicio del
arrendamiento. Si 1os pagos por e arrendamiento no pueden repartirse fiablemente entre
estos dos componentes, todo el arrendamiento se clasificara como arrendamiento
financiero, a menos que esté claro que ambos componentes son arrendamientos operativos,
en cuyo caso todo & arrendamiento se clasificara como operativo.

En un arrendamiento de terrenos y construcciones en conjunto en el que resulte
insignificante el importe que, de acuerdo con e parafo 20, se reconoceria para €
componente de terrenos, los citados terrenos y las construcciones pueden tratarse como
una unidad individual a los efectos de la clasificacion del arrendamiento y clasificarse
como un arrendamiento financiero u operativo de acuerdo con los parrafos 7 a 13. En tal
caso, se considerara la vida econdmica de los edificios como la que corresponda a la
totalidad del activo arrendado.

La valoracion por separado de los componentes de terrenos y construcciones no sera
necesaria cuando |os derechos del arrendatario, tanto en terrenos como en construcciones,
sean clasificados como unainversion inmobiliaria de acuerdo con laNIC 40, y se adopte €
modelo del valor razonable. Se requeriran calculos detallados para hacer esta evaluacion
solo s la clasificacién de uno o ambos componentes podria resultar, en el caso de no
realizarse tales calculos, incierta.

19. Seguin la NIC 40, es posible que € arrendatario clasifique los derechos sobre un inmueble

mantenido en régimen de arrendamiento operativo, como inversion inmobiliaria. Si esto
sucediese, tales derechos sobre € inmueble se contabilizaran como s fueran un
arrendamiento financiero y, ademés, se utilizard el modelo del valor razonable para el
activo asi reconocido. El arrendatario continuard la contabilizacion del arrendamiento
como un arrendamiento financiero, incluso si un evento posterior cambiara la naturaleza de
los derechos del arrendatario sobre el inmueble, de forma que no se pudiese seguir
clasificando como inversion inmobiliaria.
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Este serd el caso s, por g emplo, € arrendatario:

(&) Ocupa € inmueble, que por tanto se clasificara como un inmueble ocupado por €
duefio, por un coste atribuido igual a su valor razonable en la fecha en la que se
produce el cambio de uso; 0

(b) Realiza una transaccion de subarriendo, en la que transfiera a un tercero no vinculado,
sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la titularidad del derecho
de arrendamiento. Dicho subarriendo se contabilizara, por parte del arrendatario,
como un arrendamiento financiero al tercero, aunque éste pudiera registrarlo como un
arrendamiento operativo.

Contabilizacion de los arrendamientos

en los estados financieros de los arrendatarios
Arrendamientos financier os

Reconocimiento inicial

20. Al comienzo del plazo del arrendamiento financiero, éste se reconocera, en el balance del
arrendatario, registrando un activo y un pasivo por e mismo importe, igual al valor
razonable del bien arrendado, o bien al valor actual de los pagos minimos por el
arrendamiento, s éste fuera menor, determinados al inicio del arrendamiento. Al
calcular e valor actual de los pagos minimos por e arrendamiento, se tomard como
factor de descuento €l tipo de interés implicito en € arrendamiento, siempre que sea
practicable determinarlo; de lo contrario se usara €l tipo de interés incremental de los
préstamos del arrendatario. Cualquier coste directo inicial del arrendatario se afadira
al importe reconocido como activo.

21. Las transacciones y demas eventos se contabilizarén y presentaradn de acuerdo con su fondo
econdmico y realidad financiera, y no solamente en consideracion a su forma legal.
Mientras que la forma legal de un acuerdo de arrendamiento puede significar que €
arrendatario no adquiera la titularidad juridica sobre el bien arrendado, en € caso de un
arrendamiento financiero, su fondo econémico y realidad financiera implican que €l
arrendatario adquiere los beneficios econémicos derivados del uso del activo arrendado
durante la mayor parte de su vida econdémica, contrayendo a hacerlo, como
contraprestacion por tal derecho, una obligacion de pago aproximadamente igual a inicio
del arrendamiento, a valor razonable del activo mas las cargas financieras
correspondientes.

22. Si tal operacion de arrendamiento no quedara reflejada en el balance del arrendatario, tanto
Sus recursos econdémicos como las obligaciones de la entidad estarian infravalorados,
distorsionando asi cuaquier ratio financiero que se pudiera calcular. Seré apropiado, por
tanto, que e arrendamiento financiero se recoja, en e baance del arrendatario,
simultdneamente como un activo y como una obligacion de pagar cuotas de arrendamiento
en € futuro. Al comienzo del plazo del arrendamiento, tanto el activo como la obligacion
de pagar cuotas futuras, se registraran en el balance por los mismos importes, excepto s
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existen costes directos iniciales relativos a arrendatario, que se afadiran a importe
reconocido como activo.

23. No resultard adecuado presentar las obligaciones relativas a los bienes arrendados, en los
estados financieros, como deducciones del valor de los activos correspondientes. En caso
de que la entidad realice, en el balance, distincion entre pasivos corrientes y no corrientes,
observara esta misma distincion paralas deudas derivadas de | os arrendamientos.

24. Esfrecuente incurrir en ciertos costes directos iniciales al emprender actividades especificas
de arrendamiento, tales como los que surgen a negociar y asegurar los acuerdos y
contratos correspondientes. Los costes que sean directamente atribuibles a las actividades
llevadas a cabo por parte del arrendatario en un arrendamiento financiero, se incluiran
como parte del valor del activo reconocido en latransaccion.

Valoracion posterior

25. Los pagos minimos por el arrendamiento se dividiran en dos partes que representen las
cargas financieras y la reduccion de la deuda viva. La carga financiera total se
distribuira entre los gercicios que constituyan el plazo del arrendamiento, de manera
gue se obtenga un tipo de interés constante en cada gjercicio, sobre € saldo de la deuda
pendiente de amortizar. Los pagos contingentes se cargaran como gastos en los
gjercicios en los que sean incurridos.

26. En la préctica, y con la finalidad de smplificar los calculos, € arrendatario podra utilizar
algun tipo de aproximacion para distribuir las cargas financieras entre los gjercicios que
constituyen el plazo del arrendamiento.

27. El arrendamiento financiero dar& lugar tanto a un cargo por amortizacion en los activos
amortizables, como a un gasto financiero en cada gercicio. La politica de amortizacion
para activos amortizables arrendados seré coherente con la seguida para €l resto de
activos amortizables que se posean, y la amortizacion contabilizada se calculara sobre
las bases establecidas en la NIC 16, Inmovilizado material y en la NIC 38, Activos
intangibles. S no existiese certeza razonable de que el arrendatario obtendra la
propiedad al término del plazo del arrendamiento, €l activo se amortizaré totalmente alo
largo de su vida util o en el plazo del arrendamiento, segin cual sea menor.

28. El importe amortizable del activo arrendado se distribuird entre cada uno de los gercicios
de uso esperado, de acuerdo con una base sistemética, coherente con la politica de
amortizacion que el arrendatario haya adoptado con respecto a los demas activos
amortizables que posea. En caso de que exista certeza razonable de que el arrendatario
obtendra la propiedad a finalizar el plazo del arrendamiento, el periodo de utilizacion
esperado sera la vida Util del activo; en otro caso, € activo se amortizara alo largo de su
vida util o en el plazo del arrendamiento, segiin cual sea menor.
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29. El arrendamiento financiero dara lugar a un cargo por amortizacion y a otro de tipo
financiero en cada gjercicio, pero la suma de esos importes no serdigual alacuota a pagar
en el gercicioy, por tanto, no sera adecuado considerar como gasto simplemente la cuota a
pagar en el mismo. De acuerdo con lo anterior, es improbable que € activo y €l pasivo
correspondientes al arrendamiento sigan siendo de igual importe después del comienzo del
plazo del arrendamiento.

30. Para determinar s € activo arrendado ha visto deteriorado su valor, la entidad aplicara la
NIC 36 Deterioro del valor de los activos.

31. Ademés de los requisitos informativos fijados en la NIC 32 Instrumentos financier os:
Presentacion e informacion a revelar, los arrendatarios revelaran en sus estados
financieros la siguiente informacion, referida a los arrendamientos financieros:

(a) Para cada clase de activos, € importe neto en libros a la fecha del balance.

(b) Una conciliacién entre el importe total de los pagos del arrendamiento y su valor
actual, en la fecha del balance. Ademas, la entidad informaré de |os pagos minimos
del arrendamiento en la fecha del balance, y de su correspondiente valor actual,
para cada uno de los siguientes plazos:

(i) hasta un aio;
(ii) entre unoy cinco afos,
(iii) mas de cinco afos.
(c) Cuotas contingentes reconocidas como gasto en €l gercicio.

(d) Importe total de los pagos minimos por subarriendos que se esperan recibir, en la
fecha del balance, por los subarriendos financieros no cancelables que la entidad
posea.

(e) Una descripcion general de los acuerdos significativos de arrendamiento donde se
incluiran, sin limitarse a ellos, los siguientes datos:

(i) las bases para la determinacion de cualquier cuota de caracter contingente que
se haya pactado;

(i) la existencia y, en su caso, los plazos de renovacion de los contratos, asi como
de las opciones de compra y las cldusulas de actualizacién o escalonamiento
deprecios; y

(iii) las restricciones impuestas a la entidad en virtud de los contratos de
arrendamiento, tales como las que se refieran a la distribucion de dividendos,
al endeudamiento adicional o a nuevos contratos de arrendamiento.

32. Ademas de lo anterior, seran aplicables a los arrendatarios las exigencias de informacién
fijadas por la NIC 16, NIC 36, NIC 38, NIC 40 y NIC 41, para los activos arrendados en
régimen de arrendamiento financiero.
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Arrendamientos oper ativos

33. Las cuotas derivadas de los arrendamientos operativos se reconoceran como gasto de
forma lineal, durante e transcurso del plazo del arrendamiento, salvo que resulte mas
representativa otra base sistemética de reparto por reflejar mas adecuadamente €l
patrén temporal de los beneficios del arrendamiento para el usuario-

34. Para los arrendamientos operativos, los pagos correspondientes a las cuotas de
arrendamiento (excluyendo los costes por otros servicios tales como seguros o
mantenimiento) se reconocerdn como gastos de forma lineal, a menos que resulte mas
apropiado el uso de otra base de carécter sistemdtico que recoja, de forma mas
representativa, € patrén de generacién de beneficios para € usuario. Lo anterior es
independiente de la forma concreta en que se realicen los pagos de |as cuotas.

35. Ademés de los requisitos informativos fijados en la NIC 32 Instrumentos financier os:
Presentacion e informacion a revelar, los arrendatarios revelaran, en sus estados
financieros, la siguiente informacion referida a los arrendamientos operativos:

(a) @ total de pagos futuros minimos del arrendamiento, derivados de contratos de
arrendamiento operativo no cancelables, que se vayan a satisfacer en los siguientes
plazos:

() hasta un ao;
(if) entre unoy cinco anos,
(iif) a méas de cinco afnos.
(b) el importe total de los pagos futuros minimos por subarriendo que se espera recibir,
en la fecha del balance, por los subarriendos operativos no cancelables.

- Véase también la SIC 15 — Arrendamientos operativos - Incentivos

(c) cuotas de arrendamientos y subarriendos operativos reconocidas como gastos del
gercicio, revelando por separado los importes de los pagos minimos por
arrendamiento, las cuotas contingentesy las cuotas de subarriendo.

(d) una descripcion general de los acuerdos significativos de arrendamiento concluidos
por el arrendatario, donde seincluiran, sin limitarse a ellos, los siguientes datos:

(i) las bases para la determinacion de cualquier cuota de caracter contingente que
se haya pactado;

(ii) la existencia y, en su caso, los plazos de renovacion o las opciones de compra 'y
las clausulas de actualizacién o escalonamiento; y

(iii) las restricciones impuestas a la entidad en virtud de los contratos de
arrendamiento financiero, tales como las que se refieran a la distribucion de
dividendos, al endeudamiento adicional o a nuevos contratos de
arrendamiento.
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Contabilizacion de los arrendamientos

en los estados financieros de los arrendadores
Arrendamientos financier os

Reconocimientoinicial

36.

37.

38.

39.

40.

Los arrendadores reconocerdn en su balance los activos que mantengan en
arrendamientos financieros y los presentaran como una partida a cobrar, por un
importeigual al delainversion neta en € arrendamiento.

En una operacion de arrendamiento financiero, sustancialmente todos los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad son transferidos por el arrendador, y por ello, las
sucesivas cuotas a cobrar por el mismo se consideran como reembolsos del principal y
remuneracion financiera del arrendador por su inversion y servicios.

Es frecuente que el arrendador incurra en ciertos costes directos iniciales, entre los que
se incluyen comisiones, honorarios juridicos y costes internos que son incrementales y
directamente atribuibles a la negociacion y contratacion del arrendamiento. De ellos se
excluyen los costes de estructura indirectos, tales como los incurridos por un equipo de
ventas y comercidizacion. En el caso de arrendamientos financieros distintos de
aquéllos en los que esté implicado un productor o distribuidor que también sea
arrendador, los costes directos iniciales se incluiran en la valoracion inicial de los
derechos de cobro por el arrendamiento financiero, y disminuirdn el importe de
ingresos reconocidos a lo largo del plazo de arrendamiento. El tipo de interés implicito
del arrendamiento se define de forma que los costes directos iniciales se incluyen
automati camente en |os derechos de cobro del arrendamiento financiero; esto es, no hay
necesidad de afiadirlos de forma independiente. Los costes incurridos por productores o
distribuidores, que también son arrendadores, en relacion con la negociacion y
contratacion de un arrendamiento, se excluyen de la definicion de costes directos
iniciales. En consecuencia, éstos se excluiran de lainversion neta del arrendamiento y
Se reconocerdn como gastos cuando se reconozca el beneficio de la venta, o que para
un arrendamiento financiero tiene lugar normalmente a comienzo del plazo de
arrendamiento.

Valoracion posterior

El reconocimiento de los ingresos financieros, se basara en una pauta que reflge, en
cada uno de los gercicios, un tipo de rendimiento constante, sobre la inversién
financiera neta que e arrendador ha realizado en el arrendamiento financiero.

Todo arrendador aspira a distribuir €l ingreso financiero sobre una base sistematica y
racional alo largo del plazo del arrendamiento. Esta distribucion se basard en una pauta
gue reflge un rendimiento constante en cada eercicio sobre la inversién neta
relacionada con el arrendamiento financiero. Los pagos del arrendamiento relativos a
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cada gercicio, una vez excluidos los costes por servicios, se destinaran a cubrir la
inversion bruta en el arrendamiento, reduciendo tanto el principal como los ingresos
financieros no devengados.

41. Las estimaciones de los valores residuales no garantizados, utilizados a computar la
inversion bruta del arrendador en un arrendamiento, serén objeto de revisiones regulares.
Si se hubiera producido una reduccion permanente en la estimacion del valor residual no
garantizado, se procederia a revisar la distribucion del ingreso financiero no devengado a
lo largo del plazo del arrendamiento, y cualquier reduccion respecto a las cantidades de
ingresos ya devengados se reconocera inmediatamente.

41 A. Un activo sometido a un arrendamiento financiero, que haya sido clasificado como
mantenido para la venta (o incluido en un grupo engjenable de elementos clasificado como
mantenido para la venta) de acuerdo con la NIIF 5, se contabilizard seguin 1o establecido en
esa Norma.

42. Los arrendadores que sean también fabricantes o distribuidores reconoceran los
resultados derivados de la venta en el gercicio, de acuerdo con las paliticas contables
utilizadas por la entidad para e resto de las operaciones de venta directa. Si se han
aplicado tipos de interés artificialmente bajos, el resultado por la venta se reducira al
gue se hubiera obtenido de haber aplicado tipos de interés de mercado. Los costes
incurridos por €l fabricante o e distribuidor que sea también arrendador, y estén
relacionados con la negociacion o la contratacion del arrendamiento, se reconoceran
como un gasto cuando se reconozca €l resultado en la venta.

43. Los fabricantes o distribuidores ofrecen a menudo a sus clientes la posibilidad de comprar o
alquilar un activo. El arrendamiento financiero de un activo, cuando el arrendador es
también fabricante o distribuidor, dara lugar a dos tipos de resultados:

(a) las pérdidas 0 ganancias equivalentes a resultado de la venta directa del activo
arrendado, a precios normales de venta, teniendo en cuenta todo tipo de descuentos
comerciales y rebajas que sean aplicables; y

(b) la ganancia financiera que se obtenga en el transcurso del periodo del arrendamiento.

44. El ingreso ordinario por venta registrado al comienzo del plazo del arrendamiento
financiero, por un arrendador que sea fabricante o distribuidor, esigual a valor razonable
del activo o, si fuera menor, a valor actua de los pagos minimos por e arrendamiento,
descontados a un tipo de interés de mercado. El coste de la venta reconocido al comienzo
del plazo del arrendamiento sera el coste de la propiedad arrendada o la cantidad por laque
estuviese contabilizada s es diferente, menos el valor actual del importe a que ascienda el
valor residual garantizado. La diferenciaentre €l ingreso ordinario y el coste de laventaes
la ganancia en la venta, que se reconocerd como tal de acuerdo con las politicas seguidas
por la entidad para las operaciones de venta directa.

45. Los fabricantes o distribuidores que sean también arrendadores, aplican a veces tipos de
interés artificialmente bajos a fin de atraer a los clientes. El uso de tales tipos podria
significar € reconocimiento, en el momento de la venta, de una porcion excesiva del
resultado total de la transaccion. En el caso de que se empleen tipos de interés
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artificialmente bajos, el resultado de la venta quedaré reducido ala que se hubiera obtenido
de aplicar un tipo de interés de mercado.

46. Los costes directos iniciales, en los casos de arrendadores que sean fabricantes o
distribuidores, se reconoceran como gastos a comienzo del plazo del arrendamiento,
puesto que estdn relacionados principamente con la obtencién de las ganancias del
fabricante o distribuidor en la venta.

47. Ademés de los requisitos informativos fijados en la NIC 32 Instrumentos financier os:
Presentacion e informacién a revelar, los arrendadores revelaran en sus estados
financierosla siguiente informacion, referida a los arrendamientos financieros:

(8) Una conciliacién, en la fecha del balance, entre la inversion bruta total en los
arrendamientos y e valor actual de los pagos minimos a recibir por los mismos.
Ademas, la entidad revelara, en la fecha del balance, tanto la inversion bruta total en
dichos arrendamientos como €l valor actual de los pagos minimos a recibir por causa
de los mismos, para cada uno de los siguientes plazos:

(i) hasta un afo;
(i) entreunoy cinco afnos,
(iii) méas de cinco afos.
(b) Losingresos financieros no devengados.

(c) El importe de los valores residuales no garantizados reconocidos a favor del
arrendador.

(d) Las correcciones de valor acumuladas que cubran insolvencias relativas a los pagos
minimos por el arrendamiento pendientes de cobro .

(e) Las cuotas contingentes reconocidas en los ingresos del gercicio.

(f) Una descripcion general de los acuerdos de arrendamiento significativos concluidos
por el arrendador.

48. A menudo resulta Util informar, como indicador del crecimiento en la actividad
arrendadora, sobre la inversion bruta en arrendamientos financieros conseguida en €
gjercicio, deducidos los correspondientes ingresos financieros no devengados, a la que se
restaran los importes de los contratos de arrendamiento cancelados en ese mismo intervalo
de tiempo.

Arrendamientos oper ativos

49. Los arrendadores presentaran en su balance, los activos dedicados a arrendamientos
operativos de acuerdo con la naturaleza de tales bienes.

50. Los ingresos procedentes de |os arrendamientos operativos se reconoceran como ingresos
de forma lineal a lo largo ded plazo de arrendamiento, salvo que resulte mas
representativa otra base sistematica de reparto, por reflejar mas adecuadamente el patrén
temporal de consumo de los beneficios derivados del uso del activo arrendado en
cuestions.
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51.

52.

53.

55.

56.

Los costes incurridos en la obtencion de ingresos por arrendamiento, incluyendo la
amortizacion del bien, se reconocerdn como gastos. Los ingresos por arrendamiento
(excluyendo lo que se reciba por servicios tales como seguro y conservacion) se
reconoceran de una forma lineal en el plazo del arrendamiento, incluso s los cobros no se
reciben con arreglo ata base, a menos que otra formula sistemética sea méas representativa
del patron temporal con el que los beneficios derivados del uso del activo arrendado
disminuyen.

Los costes directos iniciales incurridos por €l arrendador en la negociacion y
contratacion de un arrendamiento operativo, se ailadiran al importe en libros del activo
arrendado y se reconoceran como gasto a lo largo del plazo de arrendamiento, sobre la
misma base que losingresos del arrendamiento.

La amortizacion de los activos amortizables arrendados se efectuara de forma coherente
con las politicas normalmente seguidas por € arrendador para activos smilares, y se
calculara con arreglo a las bases establecidasen laNIC 16 y en la NIC 38.

. Para determinar si e activo arrendado ha visto deteriorado su valor, la entidad aplicara la

NIC 36.

El arrendador, que sea a la vez fabricante o distribuidor de los bienes arrendados, no
reconocerd ningun resultado por la venta cuando celebre un contrato de arrendamiento
operativo, puesto que la operacion no es en ningun modo equival ente a una venta.

Ademés de los requisitos informativos fijados en la NI C 32, los arrendadores revelaran,
en sus estados financieros, la siguiente informacion referida a los arrendamientos
operativos:

(a) El importe total de los pagos minimos futuros del arrendamiento correspondientes a
los arrendamientos operativos no cancelables, asi como los importes que
corresponden a los siguientes plazos:

(i) hasta un afo;
(i) entreunoy cinco afnos,
(iii) méas de cinco afos.

(b) El total de las cuotas de caréacter contingente reconocidas como ingreso en €
gercicio.

(c) Una descripcion general de las condiciones de los arrendamientos acordados por €
arrendador.

«Véase también la SIC — 15 Arrendamientos operativos — Incentivos.

57. Ademés, sera también de aplicacion a los activos arrendados a terceros en régimen de
arrendamiento operativo, los requisitos de informacién exigidos en la NIC 16, la NIC
36, laNIC 38, laNIC 40y laNIC 41.
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Transacciones de venta con arrendamiento posterior

58. Una venta con arrendamiento posterior es una transaccién que implica la engjenacion de un

59.

60.

61.

62.

63.

64.

65.

activo y su posterior arrendamiento a vendedor. Las cuotas del arrendamiento y el precio
de venta son usuamente interdependientes, puesto que se negocian simultdneamente. El
tratamiento contable de las operaciones de venta con arrendamiento posterior dependeré del
tipo de arrendamiento implicado en ellas.

Si una venta con arrendamiento posterior resultase ser un arrendamiento financiero, se
evitard reconocer inmediatamente como resultado, en los estados financieros del
vendedor arrendatario, cualquier exceso del importe de la venta sobre € importe en
libros del activo enajenado. Este importe, se diferiray amortizara a lo largo del plazo del
arrendamiento.

Si @ arrendamiento posterior es un arrendamiento financiero, la operacion es un medio por
el cua e arrendador suministra financiacion al arrendatario con e activo como garantia.
Por esta razon, no serd apropiado considerar e exceso del importe de la venta sobre €
importe en libros del activo como un resultado realizado. Este exceso se diferira y
amortizardalo largo del plazo del arrendamiento.

Si una venta con arrendamiento posterior resultase ser un arrendamiento operativo, y
guedase claro que la operacion se ha establecido a su valor razonable, cualquier
resultado se reconocera inmediatamente como tal. Si e precio de venta fuese inferior al
valor razonable, todo resultado se reconocera inmediatamente, excepto s la pérdida
resultase compensada por cuotas futuras por debajo de los precios de mercado, en cuyo
caso se diferira'y amortizara en proporcién a las cuotas pagadas durante el periodo en €
gue se espere utilizar e activo. S e precio de venta fuese superior al valor razonable,
dicho exceso se diferird y amortizara durante €l periodo en e que se espere utilizar €
activo.

Si el arrendamiento posterior fuese un arrendamiento operativo, y tanto las cuotas como €l
precio se estableciesen utilizando valores razonables, se habra producido efectivamente una
operacion normal de venta'y se reconocera inmediatamente cualquier resultado derivado de
lamisma.

En los contratos de arrendamiento operativo, s € valor razonable del bien en el
momento de la venta con arrendamiento posterior fuera inferior a su importe en libros,
la pérdida derivada de la diferencia entre ambas cifras se reconocer& inmediatamente.

Sin embargo, para los arrendamientos financieros, tal gjuste no seré necesario, salvo que se
haya producido un deterioro del valor, en cuyo caso el importe en libros se rebajara hasta
gue alcance el importe recuperable, de acuerdo con laNIC 36.

Las obligaciones sobre revelacion de informacion, establecidas tanto para los arrendadores
como para los arrendatarios, seran igualmente aplicables a las ventas con arrendamiento
posterior. En e caso de la descripcion genera de los acuerdos relevantes de los
arrendamientos, sera oportuno revelar las disposiciones no habituales que se hayan incluido
en los acuerdos, 0 bien en los términos de las transacciones de venta con arrendamiento
posterior.
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66. Las operaciones de venta con arrendamiento posterior pueden cumplir las condiciones para
tener que informar por separado de ellas segin la NIC 1 Presentacion de estados
financieros.

Disposiciones transitorias

67. Conforme a lo establecido en € parrafo 68, se aconsgja la aplicacion retroactiva de esta
Norma, pero no se obliga a ello. S no se aplicase la Norma de forma retroactiva, se
considerara que el saldo de cualquier arrendamiento financiero preexistente ha sido
determinado de forma apropiada por parte del arrendador, que lo contabilizara en
adelante, de acuerdo con el contenido de la presente Norma.

68. La entidad que previamente haya aplicado la NIC 17 (revisada en 1997) aplicara las
modificaciones contenidas por esta Norma de forma retroactiva para todos los
arrendamientos, o bien, s la NIC 17 (revisada en 1997) no se aplico retroactivamente,
para todos los arrendamientos que hayan comenzado desde que se aplico por primera vez
la citada Norma.

Fecha de vigencia

69. La entidad aplicara esta Norma en los gercicios anuales que comiencen a partir del 1 de
enero de 2005. Se aconsegja su aplicacion anticipada. Si alguna entidad aplicase esta
Norma para un periodo que comenzase antes del 1 de enero de 2005, revelara ese hecho.

Derogacion de la NIC 17 (revisada en 1997)
70. EstaNormaderogalaNIC 17, Arrendamientos (revisada en 1997).
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ANEXO D: Boletin Técnico N° 49, colegio de contadores de Chile

3%

b

Boletin Técnico N° 49 del Colegio de
Contadores

CONTABILIZACION DE TRANSACCIONES DE VENTA CON RETROARRENDAMIENTO

INTRODUCCION

El Boletin Técnico N” 22 analize las caracteristicas de los leasing financieros y operativos y la forma de contabilizarlos desde
el punto de vista del arrendador y del arrendatario de los bienes objeto de la transaceidn. Los Boletines Técnicos N% 24 y 37
complementan las normas del citado Boletin.

El presente Boletin analiza la forma de contabilizar, tanto desde el punto de vista del vendedor como del comprador, una
transaccion de venta de un bien que es posteriormente arrendado al mismo vendedor. Para efectos de este Boletin, esta
transaccion se denominard “Venla con retroamendamiento”. Al vendedor se le denomina vendedor-arrendatario v al
comprador se le denomina comprador-amrendador.

OFINION
CONTABILIZACION DEL VENDEDOR-ARRENDATARIO

Excepto por lo sefialado en el pareafo 7, el vendedor arrendatario deberd contabilizar la venta del bien y determinar y registrar
la utilidad o pérdida generada en [a transaceidn en la forma indicada en los parrafos 4 v 6.

5i ¢l valor de mercado del bien enzjenado y posterdonmente retroarrendado es inferior a su valor neto de libros a la fecha de la
transaccion, entes de contabilizar la venta se debe disminuir el valor de libros registrando una pérdida equivalentz a la
diferencia que existe entre ambos valores.

El arrendamiente posterior del bien debera ser contabilizado de acuerdo con las normas establecidas én los Boletines Téenicos
W% 22, 24 v 37. En consecuencia, si el contrate de arriendo reune alguna de las caracteristicas de leasing financiero, deberi
ger contabilizade en forma simalar a la adquisicién de un bien del active fijo. Por el contrario, $i no reune ninguna de dichas
carscleristicas, deberd ser contabilizado come un leasing operativo.

La utilidad o pérdida originada en la venta (la diferencia entre ¢l valor de venta v el valor neto de libros del bien enajensdo,
previamente gjustado de acuerdo a lo estipulado en el parrafo 4 si fuere aplicable), se debe diferir v amortizar come sigue:

a) Durante la vida util remanente del bien v en proporcion a su depreciacion, si el confrato reuns las caracieristicas de
leasing financiero,

b Durante el periode del cont@to v en proporcion al gasto de arriendo, si el contrato reune las caracteristicas de leasing
aperativo.
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Para efectos de presentacion en los estados financieros, la utilidad o pérdida diferida deberd considerarse comd cuenta
complementaria del activo fijo cuando se trate de un leasing financiero. En cambio, ¢n ¢l caso de un leasing operativo, deberd
clasificarse como pasivo o active a largo o corto plazo, segin sea su periodo de amortizacion.

Sicl bien-enajenado corresponde a terrenos, debe aplicarse las normas sefialadas on el parrafo 7.

Cuando el bien enajenado corresponde a terrenos solamente, v el contrato no contempla opeidn de compra alguna a su
términe o incluye condiciones que hacen improbable al vendedor recuperar la propiedad juridica del bien al término del
contrato, ¢l vendedor arrendatario debera primero registrar la venta, teniendo en consideracion lo sefialado en los parrafos 4 v
6,y lnego contabilizar el retroarrendamiento como un leasing operativo, siendo en estas circunstancias aplicables las normas
senerales sefialadas en este Boletin Técnico.

Si el contrato permite al vendador recupersr la propiedad juridica del bien en condiciones razonables, ¢l vendedor
arrendatario, habiendo cumplido previamente lo sefialado en el parrafo 4, deberd mantener los terrenos en sus libros al mismo
valor contable registrado anles de esta operacion, y contzbilizar los recursos obienidos con abonos a una cuenta de acrecdores
por leasing o similar, Asimismo, serd necesario revelar en una nota a Jos #itados financieros que en el nabro active fijo se
incluyen terrenos que han sido vendidos y retroarrendados, los cuales no son juridicamente de su propiedad, por lo cual,
mieniras no gjerza la opeidn de compra, no puede disponer libremente de ellos.

§i la transaccion incluye terrenos v edificaciones y ¢l valor de mercado de estas dltimas representa una porcion significativa
del valor total de mercado del inmueble (alrededor de un tercio de este ultime valor), se aplican las normas generales de este
Boletin Técnico ¥ no las relatives cxclusivamente a terrenos.

SITUACIONES ESPECIALES
Retroarriendo de una porcion menor de los activos enajenados

Este cazo ocurre cuando el vendedor amendatario remuncia sustancilments a todos los derechos de uso de los bienes
vendidos, arrendando solo uns porcidn menor de los activos enajenados. Se considera que un vendedor-arrendatario renuncia
sustancialmente a todos los derechos de uso de los bienes vendidos, si el valor actual{*) de los montos que de acuerdo al
mercado seria razonable cancelar por concepto de cuotas de arrendamiento durante toda la duracion del contrato, es inferior al
10% del valor de mercado de todos los bicnes ensjenados.

En este caso, e vendedor-amendatario debe contsbilizar la venta ¥ ¢l retroarrendamicnto como dos ramsacciones
independientes, basindose en las condiciones de cada una. Sin embargo, los pagos por arrendamiento deben ser razonables
en relacion @ las condiciones de mercade a la fecha de contrato, Tk no ser asi, ¢l vendedor-arrendatario deberd aumentar o
disminuir la utilidad o pérdida en la venta por un monto que, al ser amortizado, permita ajustar los montos pactados por
arriendo 2 importes que tengan relacion con los vigentes en el mercado.

Este valor actual deberd ser caleulado a la tasa vigente en el mercado para colocaciones a largo plazo en condiciones similares
a las del contrato de leasing.
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El ajuste de la utilidad o pérdida referida en ¢l parafo % se debera registrar como mayor o menor costo de la porcitn de los
bienes arrendados, si el contrato reune las caracteristicas de leasing financiero, o como gasto de astiends diferido o ingreso
anticipade, si el contrato reune las caracteristicas de leasing operativo

Retroarriendo de una porcidn intermedia de los activos enajenados

Este caso ocurre cuando ¢l vendedor arrendatario retiene mas que una porcidn menor de los derechos de uso de los hienes
engjenados pero menos gue sustancialmente todos eses derechos.

En este caso, el vendedor arrendatario debera diferir cualquier utilidad que se genere en la transaccion, excepto por la parte
de dicha utilidad que exceda:

a]  El valor actual de las cuotas de amendamicnto, si el amendamiento posterior reune las caracteristicas de un leasing
operalivo.

b) El valor al cual se registra el active arrendado, si el arendamiento posterior reune les caracteristicas de un leasing
financiero.

La utilidad diferida deberd ser amortizada como se indica en el parrafo 6,

En caso de existir una pérdida en la engienacion de los bienes, ésta debera ser diferida v amortizada coma se indica en el
pérrafo 6.

CONTABILIZACION DEL COMPRADOR-ARRENDADOR

El comprador-arrendador debera contabilizar esta transaceién como una adquisicién de activo fijo v luego comtabilizar el
contrate de armiendo come leasing financiero u operativo, s2gin corresponda, de acuerdo con las normas establecidas en
loz parrafos 16 al 19, 22 al 24, 28 v 29 del Boletin Técnico N° 22, 8i el contrato de arriendo reune [as caracteristicas de
leasing financiero, deberd ademis, revelar en una nota 4 los Estados Financieros que juridicaments es propictario de bienes
que no s ineluyen como activos de la Sociedad.

REVELACION

Ademds de las revelaciones requeridas en los pamrafos 7 v 14, tanto el vendedor como ¢l comprador deberdn revelar en una
nota & los estados financieros fas principales earacteristicas del contrato de venta con retroarrendamiento, incluyendo, entre
otras, el precio de [a compraventa, el valor nominal y nimero de cuotas de arendamiento pactadas, el perfodo del contrato,
ete. El vendedor - amendatario deberd revelar ademds la utilidad o pérdida generada en la transaceidn v la forma en que ésta
s¢ contahiliza.
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APROBACION DE LA COMISION DE PINCIPTIOS Y NORMAS DE CONTABILIDAD

Este Boletin ha sido preparado por la Comisidn de Principios y Normas de Contabilidad del Colegio de Contadores de Chile AG.,
y aprobada con el volo afirmativo de todos los miembros que participaron en su elaboracidn, que fueron Ios siguientes:

Eduvardo Roubk
Presidente
Maria Teresa Garcia
Luis Enrique Alamos Michael Leighton
Siegfried Hewdel Ricardo Sinchez
Juan Ivanavich German Saenz
Juan Lazo Maria Paulina Zunino

APROBACION DEL HONORABLE CONSEJO NACIONAL

El presente Boletin, que establece normas relativas 8 "Contabilizacion de Transacciones de Venta con Retroarrendamiento”, fue
aprobado por el Consejo Nacional del Colegio de Contadores de Chile AG., en sesion Ordinaria del 13 de junio de 1693, de
conformidad a las amibuciones contenidas en la letra b) del Articulo 13° de Jos Estatutos del Colegio, (At 13° letra g) de la Ley
N* 13.011 y acordd hacer obligatoria la aplicacion de las normas establecidas en este Boletin a todag las transacciones de venta con
retroarrendam iento efectuadas a contar del 1° de enero de 1996,

Femando Poblete Veldsquez Antonio Castilla Pérez
Secretario General Presidente Nacional
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