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RESUMEN EJECUTIVO

En Chile el registro contable de las operaciones de arrendamiento estd normado por NIIF
16, la cual se enfoca en entregar instrucciones para el reconocimiento y registro de este tipo de
operaciones. Arrendadores y arrendatarios tienen una guia bastante clara de qué es lo que deben
hacer frente a una operacion de subarrendamiento, un caso diferente es a lo que se deben enfrentar
los subarrendadores, debido a que la norma no profundiza en esta materia, entregando como
resolucion, el registrar como arrendamiento financiero cada una de estas operaciones y
disminuyendo el activo subyacente en funcion de reconocer la cuenta por cobrar del
subarrendamiento, y aun mas dificil, para las empresas que estan sometidas a un control comun y

realizan operaciones de subarrendamiento entre ellas.

Este proyecto contempla analizar normativamente los arrendamientos y determinar el
alcance que la normativa tiene respecto a las operaciones de subarrendamiento entre empresas
relacionadas bajo control comun, haciendo un recorrido por NIIF 16 y NIIF para las Pymes, para
continuar con una revision de ASC 842, norma de FASB, con el objetivo de estudiar cual normativa

entrega mas herramientas para el reconocimiento y registro de subarrendamientos.

Posterior a la revisidn normativa y ya analizada la informacion, fue posible concluir que
ASC 842 profundiza mas en los casos de subarrendamientos que NIIF 16, ademas de no modificar
registros del arrendamiento principal en funcién de este mismo subarrendamiento, proporcionando
de esta forma mas informacion en los estados financieros. Esto mismo, a pesar de que ASC 842
tampoco menciona en su contenido la existencia de subarrendamientos entre partes relacionadas

bajo control comun, aun asi es aplicable en estas situaciones por la similitud en las operaciones.



Finalmente, el estudio concluye que, si las operaciones de subarrendamiento son similares a
las de los ejemplos practicos de NIIF 16 presentados en este estudio, es posible solo utilizar esta
norma y reconocer en la contabilidad subarrendamientos de tipo financiero, de lo contrario, es
necesario aplicar los criterios que establece IASB para utilizar otra normativa y aplicar ASC 842, la

que resuelve mucho mejor los casos de subarrendamiento.

Palabras clave: subarrendamiento, control comun, NIIF 16, ASC 842, arrendatario,

arrendador, partes relacionadas.



1. INTRODUCCION

1.1. Descripcidn del problema

En el mercado inmobiliario se pueden observar operaciones donde, el propietario de un bien
decide obtener beneficios de este sin la necesidad de restarlo de su patrimonio, por lo que, a través
de un acuerdo con un tercero decide entregarle el uso y goce de la propiedad, a cambio de una
retribucion, a esto se le denomina arrendamiento. Bajo esta modalidad, también existen actores que
luego de adquirir el uso y goce de una propiedad y a través de una autorizacion del propietario,

ofrecen este bien para ser nuevamente arrendado, a esto le denominamos subarrendamiento.

Las operaciones de arrendamiento segun la NIIF 16' son definidas como “un contrato, o
parte de un contrato, que transmite el derecho a usar un activo (el activo subyacente) por un periodo
de tiempo a cambio de una contraprestacion” (IASB, 2022). Segun la ASC 842 son “un contrato, o
parte de un contrato, que transmite el derecho a controlar el uso de una propiedad, planta o equipo
identificados (un activo identificado) durante un periodo de tiempo a cambio de una

contraprestacion.” (FASB, 2021).

Las operaciones de subarrendamiento segun NIIF16 son definidas como “una transaccion
por la cual un activo subyacente es arrendado nuevamente por un arrendatario (“arrendador
intermedio”) a un tercero, y el arrendamiento (“arrendamiento principal’) entre el arrendador que es
el propietario y el arrendatario permanece vigente (IASB, 2022). Segin la ASC 840° recién
derogada y remplazada por ASC 842 son “Una transaccién en la que un bien arrendado es alquilado
de nuevo por el arrendatario original a un tercero. y el contrato de arrendamiento entre las dos

partes originales sigue en vigor. (FASB, 2018).

' Norma de Arrendamientos emitida por el IASB.
2 Nueva Norma de Arrendamientos emitida por el FASB.
3 Antigua Norma de Arrendamientos emitida por el FASB.
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Segiin la ASC 842 es “Una transaccion en la que un activo subyacente es alquilado por el
arrendatario (o arrendador intermedio) a un tercero (el subarrendatario) y el contrato de
arrendamiento original (o principal) entre el arrendador y el arrendatario sigue en vigor”. (FASB,

2021).

Las operaciones descritas en los parrafos anteriores pueden ser representadas a través del siguiente

esquema:

Figura 1
Representacion de roles en una operacion de subarrendamiento

Arrendadory
Arrendador
Principal

Arrendatario

y
Arrendador

Intermedio

Subarrendatario

Nota: Elaboracion propia



En Chile, el marco regulatorio indica que la normativa vigente para el tratamiento de la
informacién financiera son las NIIF*. A la par de esta exigencia, existen compafiias que se ven
afectadas por normas como las ASC’, emitidas por el FASB®, para compafiias de origen

estadounidense o que coticen en Wall Street’.

Es durante el ejercicio de las operaciones de arriendo y subarrendamiento donde los
responsables de la interpretacion y aplicacion de normas mencionadas deberan aplicar las
instrucciones que las normas sugieran. Es aqui donde los profesionales pudiesen encontrar ciertas
dificultades para cuando se enfrenten a operaciones de subarrendamiento bajo la obligacion de
registro de NIIF 16, la que solicita que un arrendador intermedio o subarrendador, disminuya su
activo por derecho de uso, debido a que no podra disponer del mismo al encontrarse sujeto a un
contrato de subarrendamiento, y si esta operacion se realizase con una empresa relacionada con la
caracteristica de control comun, pudieran haber situaciones que no reflejen adecuadamente la
informacién de las compafias. Del mismo modo, ASC 842 propone una forma diferente de este
mismo tipo de registros que pudiera ser mas favorable para la representacion de la informacion

financiera.

4 Normas Internacionales de Informacion Financiera.

5 Sigla en Inglés para Codificacion de Normas Contables.

6 Consejo de Normas de Contabilidad Financiera para Estados Unidos.

7 Bolsa de Valores de New York; Mercado bursatil de Estado Unidos.
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La complejidad a la que los profesionales se veran enfrentados al momento de aplicar el
tratamiento de subarrendamiento en sus compaifiias es, que exista un vinculo de control comun entre
el arrendador intermedio y el subarrendador, lo que pudiese generar es que en la ejecucion del
subarrendamiento existan situaciones diferentes a las que normalmente ocurren cuando las partes no
se encuentran relacionadas, lo que a su vez puede ser una aplicacion diferente a la considerada por

el alcance de las normativas.

Es por todo lo ya mencionado, que este estudio pretende entregar un método de analisis

normativo que ayude al tratamiento contable del tipo de operaciones descritas.



2. OBJETIVOS

2.1. Objetivo General

Proponer un modelo de decisidon para la determinacion del tratamiento contable que

aplicaria a los subarrendamientos de inmuebles entre partes relacionadas bajo control comun.

2.2. Objetivo Especifico

Evaluar si el alcance de las menciones de subarrendamiento en las normas de arrendamiento

es suficiente para la aplicacion en subarrendamientos entre partes relacionadas bajo control comun.

a) De ser suficiente, disefiar un modelo de decision que facilite el analisis de la normativa y
agilizar la determinacion de la metodologia de registro para subarrendamientos entre partes

relacionadas bajo control comun.

b) De no ser suficiente, disefiar un modelo de decision que ayude a determinar una
metodologia de registro para subarrendamientos entre partes relacionadas bajo control

comun.

2.3. Preguntas de investigacion

(Presentan las normas del IASB y FASB las indicaciones suficientes para que, en los
subarrendamientos, las operaciones en que existan partes relacionadas bajo control comun puedan

realizar un tratamiento contable adecuado?



2.4. Justificacion

Desde el punto de vista del arrendatario o subarrendatario lo expuesto por el IASB es
suficiente para resolver cualquier caso arrendamiento. A diferencia del subarrendador que, si bien,
los fundamentos entregados por el IASB son suficientes para las operaciones donde esas
condiciones se presentan, no lo son para cuando en la operacion de subarrendamiento, el arrendador
intermedio es una parte relacionada con el arrendatario final. Esta relacién, se presenta
frecuentemente en grupos de empresas donde el controlador ejerce su participacion en varias
compaiiias, pero estas no estan relacionadas directamente, a lo que se le denominaria control
comun. Estos grupos de empresas, por lo general mantienen edificios corporativos, donde asientan a
gran parte de su personal de 2 o mas de sus compafias para mejorar la logistica, la comunicacion y
la administracion de todo el grupo. Seguir las instrucciones de NIIF 16 sin analizar esta situacion
particular, pudiera producir un perjuicio en los estados financieros del subarrendador al momento de
revelar un menor activo por derecho de uso, ya que la norma sugiere que se debe distribuir la
proporcion de ese activo a una cuenta por cobrar que refleje el derecho de cobro por la operacion de

subarrendamiento.

En Chile es habitual que en el sector inmobiliario se constituyan grupos de empresas con la
finalidad de separar actividades economicas, como suelen ser las actividades de construccion, a
cargo de empresas denominadas constructoras y la de servicios de venta y arriendo de inmuebles,
denominadas inmobiliarias. También es comiin ver empresas del rubro del Retail®, separar sus
actividades en varias empresas, como suelen ser las ventas de bienes y productos mobiliarios, las
actividades de financiamiento, transporte y también la adquisicion de propiedades para su uso

inmobiliario. En el sector de la educacion superior, podemos encontrar casas de estudio que, en una

8 Término de origen inglés utilizado para describir la venta al por menor y directa de productos a clientes
finales para su consumo.
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misma ubicacion, se encuentra un Centro de Formacion Técnica, un Instituto Profesional y en
algunos casos, hasta una Universidad. Podemos agregar como ejemplo que, en algunos negocios de
mayor riesgo o complejidad en su ejecucion, las personas deciden separar bienes que seran
utilizados en una actividad econémica con la finalidad de disminuir los riesgos ante eventuales

complicaciones legales o de indemnizacion.

En todos estos casos anteriormente descritos y otros de similares caracteristicas es donde
nos veriamos en presencia de una sociedad principal que es la que tendra el contrato de arriendo con
el dueno del activo y las demas, haran uso del bien a través de contratos de arrendamiento, se
distribuiran los costos fijos y de administracion entre las sociedades para una mejor eficiencia de los

recursos y presentacion de los estados financieros.

Es con estas y otras figuras recurrentes en el mercado chileno que se origina la necesidad de
analizar el tratamiento contable en las operaciones de arriendo y subarriendo, cuando, por ejemplo,
estos grupos de empresas controlados por una misma persona, natural o juridica, hacen uso de las

mismas instalaciones para la ejecucion de sus actividades administrativas u operacionales.

También esta investigacion serda aporte al mundo académico, porque durante el desarrollo
de este estudio, quedd en evidencia la falta de divulgacion respecto al tratamiento contable de
subarrendamientos y a informacion sobre como afecta la vinculacion de partes en comun a los

hechos econdomicos que ocurren en las compaiias.



2.5. Metodologia

Este estudio fue confeccionado bajo la metodologia de analisis normativo, donde se priorizo
la interpretacion de la disposicion normativa para una aplicacién practica y asi resolver la
interrogante de que si la normativa por si sola es o no suficiente para el tratamiento contable de
subarrendamientos de inmuebles entre partes bajo control comun. El analisis fue enfocado a la

razonabilidad, posibles interpretaciones y la aplicacion de la misma normativa.

El método de andlisis normativo acompafia al hecho de haber encontrado una falta de
informacion en el campo de subarrendamientos en general y el efecto financiero cuando las

operaciones se realizan entre partes con control comun.

2.6. Alcance v limitaciones

Se reviso los textos normativos de los consejos de normas internacionales de normas de
contabilidad, enfocandose en su razonabilidad, posibles interpretaciones y su aplicacion. Los textos
revisados fueron emitidos por el IASB y FASB en las ultimas versiones del afio 2022 y solo en sus
versiones de normas requerida, dejando fuera del alcance de esta investigacion, sus textos en
versiones de aplicacion anticipada. También fue revisada la Norma para las Pymes del IASB,
seccion 20 Arrendamientos, en su Ultima version emitida el afio 2015 y vigente hasta que el IASB

haga su emision oficial con fechas por definir con fecha por definir.

El analisis de la revision normativa considera exclusivamente el enfoque de un arrendador

intermedio, omitiendo los registros del arrendador principal y el subarrendatario.

Las limitaciones presentes en este estudio son la falta de otros estudios académicos y textos
normativos que hablen sobre el control comun, asi como para las operaciones de subarrendamiento,

ver anexo C para ver resultados de las busquedas realizadas.
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3. MARCO NORMATIVO

En esta seccion se presenta un resumen de las normas utilizadas en Chile como de empresas
vinculadas a Estados Unidos para la contabilizaciéon de operaciones de arrendamientos y
subarrendamientos. Primero, se encuentra la presentacion de la normativa utilizada en Chile, NIIF
16 y NIIF para las Pymes, para luego continuar con la normativa utilizada en empresas vinculadas a
Estados Unidos, ASC 842, ambas para su version como normas requeridas, por lo tanto, excluyendo

sus versiones emitidas o de aplicacion anticipada.

3.1. NIIF 16

La norma presenta instrucciones diferentes para un arrendatario y arrendador, estas
instrucciones son presentadas por separado en esta seccion hasta llegar al apartado de
subarrendatario y subarrendador, debido a que la primera parte es muy importante para comprender

la norma y el desarrollo de esta tesis:

3.1.1. Arrendatario

Un arrendatario debe reconocer un activo y un pasivo denominados activo por derecho de
uso y pasivo por arrendamiento. El valor de reconocimiento inicial del activo por derecho de uso
sera al costo. Luego del reconocimiento inicial, la medicion posterior tendra la opcion de elegir el
modelo del costo, ajustando cualquier cambio en el valor del pasivo por arrendamiento o; el modelo
del valor razonable de NIC 40 Propiedades de Inversion o; el modelo de revaluacion de NIC 16

Propiedades, Planta y Equipo.

12



Para el reconocimiento inicial del pasivo por arrendamiento, el arrendatario debe determinar
un valor para su pasivo por arrendamiento, el que lo obtiene midiendo a valor presente todos los
pagos comprometidos pendientes de efectuar y a estos pagos aplicar una tasa de descuento,

pudiendo ser esta una tasa implicita o una tasa incremental por préstamos del arrendatario.

En la medicién posterior del pasivo por arrendamiento, el arrendatario debera considerar
situaciones como calcular los intereses relacionados al pasivo por arrendamiento, disminuir el
pasivo en cada accion de pago o volver a medir el pasivo debido a alguna modificacion al acuerdo

de arrendamiento.

3.1.2. Arrendador

Un arrendador para reconocer en su contabilidad una operacion de arrendamiento, debe
identificar si el arrendamiento es del tipo operativo o financiero. Para clasificar un arrendamiento
como operativo este debe tener la caracteristica que todos los riesgos y ventajas propias de poseer el
activo sigan siendo parte del propietario y el arrendatario solo pueda destinarlo para su uso. Al
contrario, un arrendamiento financiero, estos riesgos y ventajas propias de poseer el activo, son

transferidas desde el arrendador al arrendatario, ademds de poder usar el bien.

En el caso de ser un arrendamiento financiero, en el estado de situacion financiera se deben
reconocer las cuentas por cobrar del arrendamiento, el monto a reconocer se denomina inversion
neta, que se calcula de todos los pagos comprometidos por arriendo, descontados a una tasa de
interés implicita de arrendamiento, de ser necesario, para obtener el monto de inversion neta, se
deben descontar los costos iniciales que hayan destinado para poder arrendar el bien. Para el
reconocimiento de los ingresos, el arrendador debera considerar un método que refleje

constantemente el rendimiento de la inversion en arrendamiento.

13



Para un arrendamiento operativo, el proceso es mas simple, para lo cual el arrendador
debera registrar linealmente los ingresos de la operacion a medida se cumplan los compromisos de
cobro. También existe la posibilidad de hacer otro tipo de registro, lo importante es que se use el

que refleje de mejor manera el uso del activo subyacente.

3.1.3. Subarrendatario

La definicion de subarrendatario no se encuentra presente en la NIIF 16, debido a que, en la
practica, realiza las mismas acciones que un arrendatario, por lo mismo, no existe la necesidad de

una definicion especial, atribuyéndose para este concepto, la misma normativa que un arrendatario.

14



3.1.4. Subarrendador o arrendador intermedio

Para los casos de subarrendamiento, el arrendador debe determinar si el subarrendamiento
es de tipo operativo o financiero. Por lo general, los arrendamientos de a corto plazo o de bajo valor
monetario, es clasificado del tipo operativo. En caso contrario, la operacion de subarrendamiento va

a ser clasificado como financiera, lo que dara origen a un activo por derecho de uso.

Para estas dos clasificaciones en operaciones de subarrendamiento la NIIF 16 presenta de
apoyo el ejemplo ilustrativo 20°, cuando es del tipo financiero y el (EI) 21, cuando sean del tipo

operativo (ver anexo A).

Como se puede observar en el (EI) 20, este es un arrendamiento financiero debido a que el
subarrendamiento considera todo el periodo restante del contrato de arrendamiento con el
propietario del bien, segin la letra c¢ del parrafo 63 de NIIF 16. En cambio, el (EI) 21, es un
arrendamiento operativo, que solo entrega en subarrendamiento los dos primeros periodos de los
cinco que le da derecho su contrato de arrendamiento y se clasifica como tal, debido a que ocurre lo

contrario de la letra c del parrafo 63 de NIIF 16.

Hasta esta etapa de la revision normativa se puede destacar que no existe mencioén o
referencia a partes relacionadas o relacionadas bajo control comun, lo que puede generar ciertas
complicaciones en la presentacion de informacion, tales como, decidir la aplicacion de un modelo
de arrendamiento operativo o financiero, ademas de la informaciéon a revelar en los estados

financieros.

? Ejemplo ilustrativo, en adelante EI.
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3.2. NIIF PARA LAS PYMES

La seccion 20 de NIIF para las Pymes habla de los arrendamientos y lo hace de una manera
muy similar a la NIIF 16, esto es, entregando la tarea de clasificar la operacion de arrendamiento
como operativa o financiera bajo los mismos términos que lo hace NIIF 16. Para luego entregar
instrucciones especificas al arrendatario y arrendador, donde la principal diferencia es que entrega
instrucciones especificas para las operaciones de tipo operativo a los arrendatarios, acciones que no

suceden en NIIF 16:

3.2.1. Arrendatario — Arrendamiento financiero

En el reconocimiento inicial se registrard el derecho de uso y la obligacion de pago, al
importe del valor razonable o valor presente de los flujos futuros eligiendo el que sea menor. Los
costos directos iniciales de la negociacidon se afiadiran al importe reconocido como activo. La
medicion posterior serd a través de la disminucion de los pagos realizados incluyendo un interés
efectivo, calculado para toda la duracion del contrato. Las cuotas por contingencias seran gastos del
periodo. También, el activo por derecho de uso debe ser depreciado en concordancia a su vida 1til o
a la duracion del contrato, se utiliza el plazo que sea menor. Ademas, se debe hacer la evaluacion

indicios de deterioro del activo por derecho de uso.

3.2.2. Arrendatario — Arrendamiento operativo

El reconocimiento y medicion es a través de los pagos realizados por concepto de
arrendamiento, los que seran registrados como un gasto en los estados financieros. También, se
puede elegir otro modelo de registro, siempre y cuando ese modelo de registro sea mayormente

representativo del beneficio que recibe el arrendatario por el uso del bien arrendado.
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3.2.3. Arrendador — Arrendamiento financiero

Reconocera un activo, cuyo valor sera el calculo de la inversion bruta descontando la tasa
de interés implicita de la operacion de arrendamiento. En la medicion posterior los pagos
descontaran la inversion neta y los intereses. Del mismo modo el reconocimiento de ingresos se

basara en un patron que refleje el rendimiento de la operacion de arrendamiento.

3.2.4. Arrendador — Arrendamiento operativo

Se reconoceran los ingresos por arriendo a medida se realicen los pagos efectivos por la
misma operacion o cualquier otra base sistematica que represente de mejor manera los beneficios de
la operacion de arrendamiento. Se reconocera como gasto del periodo el importe de depreciacion

del activo en arrendamiento, sujeto a las politicas de depreciacion de la compaiiia.

Es hasta aqui donde la NIIF para las Pymes acompanan las operaciones de arrendamiento,
omitiendo de su alcance las operaciones de subarrendamientos, que tampoco son tratadas en otra

seccion especifica para ello.
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3.3. ASC 842

Esta normativa también presenta instrucciones para arrendatarios y arrendadores, y del
mismo modo que se hizo en la seccion de NIIF 16 de este documento, las instrucciones son
presentadas por separado en esta seccion hasta llegar al apartado de subarrendatario y
subarrendador, debido a que la primera parte es muy importante para comprender la norma y el

desarrollo de esta tesis:

3.3.1. Arrendatario

Para el arrendatario, la normativa requiere que se registre un activo por derecho de uso y un
pasivo por arrendamiento para todas las operaciones de arrendamiento que sean mayor a 12 meses,
y para los arrendamientos con un plazo menor, el arrendatario puede aplicar la exencion de ASC

842-20-25-2.

Para la medicion del pasivo por arrendamiento deberd calcular el valor actual de los pagos
comprometidos por arriendo, descontando la tasa de interés implicita de la operacion y de no poder

calcularla, puede utilizar la tasa de interés de préstamos a la que tenga acceso.

Para la medicion de activo por arrendamiento el arrendatario deberd considerar los

elementos de 842-20-30-5, que son:

1. El monto de reconocimiento inicial del pasivo;

2. Cualquier pago al arrendador realizado por anticipado a la fecha de comienzo de uso,

descontando incentivos recibidos por la operacidon de arrendamiento;

3. Costos iniciales en los que el arrendatario se haya visto en necesidad realizar para dar

inicio al arrendamiento, para profundizar en esta materia revisar 842-10-30-9 a 30-10.
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A diferencia de NIIF 16, en ASC 842 se presenta un modelo dual de reconocimiento de los
arrendamientos para el arrendatario, por lo que estos deberan clasificarlos como un arrendamiento

operativo o un arrendamiento financieros.

Para un contrato de arrendamiento operativo, el arrendatario debe reconocer un activo por
derecho de uso. El monto del activo debe ser igual al valor presente de los pagos de arrendamiento
minimos durante el plazo del contrato, mas cualquier pago inicial no recuperable y cualquier costo
directo relacionado con el arrendamiento, también debe reconocer un pasivo por arrendamiento. El
monto del pasivo debe ser igual al valor presente de los pagos de arrendamiento minimos durante el
plazo del contrato, menos cualquier incentivo del arrendador y cualquier pago inicial no
recuperable. Durante el periodo de contrato, el arrendatario disminuira el monto pagado por
arriendo desde el pasivo, reconociendo en ese instante la porcion correspondiente a gasto y del
mismo modo, amortizard en la proporcion utilizada del activo por derecho de uso. Finalmente, el
arrendatario debe revelar informacién adicional en sus notas a los estados financieros, incluyendo
los términos y condiciones de los contratos de arrendamiento, los montos de los compromisos de

arrendamiento futuros y cualquier garantia u opcion de renovacion.

En un contrato de arrendamiento financiero, el arrendatario debe reconocer un activo por
derecho de uso. El arrendatario debe medir el derecho de uso como el valor presente de los pagos
minimos del arrendamiento, incluyendo las opciones de renovacion y compra si se espera que se
ejerzan, luego debe medir el pasivo por arrendamiento como el valor presente de los pagos minimos
del arrendamiento, incluyendo los intereses implicitos. Posteriormente el arrendatario reconocera
activo por derecho de uso y el pasivo por arrendamiento, generalmente registrando al costo, para
que, durante la progresion del contrato, se reconozcan los intereses y la amortizacion del derecho de

uso en el estado de resultados.
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3.3.2. Arrendador

Un arrendador deberd clasificar sus operaciones de arrendamiento de acuerdo con 3
categorias presentadas en 10-25-2 a 10-25-3 de ASC 842 (ver anexo B para profundizar) que

pueden ser.

1. Arrendamiento de venta:

El arrendador reconocera la transferencia al arrendatario el control del activo subyacente,
por lo tanto, el arrendador debe dar de baja el activo arrendado y registrar al inicio del
arrendamiento la inversion neta. De acuerdo con ASC 842-30-30-1 la inversion neta es la

cuenta por cobrar del arrendamiento y el activo residual no garantizado.

2. Arrendamiento de financiamiento directo:

Al momento de reconocer la operacion ASC 842-30-25-7 dice que un arrendador debe dar
de baja el activo arrendado y registrar la inversion neta del arrendamiento. La diferencia
con la clasificacion anterior. Esta en el reconocimiento de ingresos, costos directos

iniciales.

3. Arrendamiento operativo:

Par el reconocimiento el arrendador mantiene el activo arrendado en su balance y continta
amortizando el activo en funcion de las politicas contables de la compafiia. El
reconocimiento de los ingresos derivados de los pagos por arrendamiento se reconocera en

forma lineal o cualquier otra que sea mas representativa de la operacion.
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3.3.3. Subarrendatario

Un subarrendatario debe registrar la operacion de arrendamiento de igual manera que como
lo haria un arrendatario bajo cualquier otra situacion de arrendamiento, el alcance que se debe
considerar en los subarrendamientos es que, si el subarrendatario y el arrendador intermedio
mantienen una relaciéon de control comun, el subarrendatario debera utilizar la misma tasa de

descuento determinada por el arrendador intermedio.

3.3.4. Subarrendador o arrendador intermedio

Cuando se realiza un subarrendamiento, el arrendador intermedio debera evaluar el tipo de
arrendamiento que esta generando en funcion del activo subyacente que esta creando en esta
operacion, siguiendo las instrucciones de ASC 842-10-25-6 y siguientes, existe una guia para
identificacion del tipo de arrendamiento en 842-10-55-1, similar a el anexo B de este documento,

que se puede utilizar para profundizar.

Luego de conocer el tipo de arrendamiento, el arrendador intermedio se vera enfrentado a
dos situaciones que la norma nos explica en ASC 842-20-35-14 y ASC 842-20-35-15, para cuando
el arrendador intermedio mantiene sus obligaciones con el arrendador principal. La segunda
situacion es en ASC 842-20-40-1 a 842-20-40-3, en donde la norma describe las situaciones para

cuando el arrendador intermedio es liberado de sus obligaciones con el arrendador principal.
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- Subarrendador mantiene la obligacion con el arrendador principal:

Tabla 1

Clasificacién y tratamiento contable para un arrendador intermedio

Clasificacion de un arrendamiento

Tratamiento contable del arrendador intermedio

El subarrendamiento se
clasifica como arrendamiento
operativo

Con independencia de que se trate de un arrendamiento operativo o
financiero, el arrendador intermediario debe seguir contabilizando el
arrendamiento principal como antes del inicio del subarrendamiento.

Si el coste total restante del arrendamiento (en el arrendamiento principal)
durante el plazo del subarrendamiento es superior a los ingresos previstos
del subarrendamiento para ese mismo periodo, ello es un indicador de que el
importe en libros del activo por derecho de uso asociado al arrendamiento
principal puede no ser recuperable. El deterioro del valor del activo por
derecho de uso debe evaluarse de conformidad con la norma ASC 360-10-
35-21; las disposiciones del arrendamiento (por ejemplo, el plazo del
arrendamiento principal y del subarrendamiento) deben tenerse en cuenta al
evaluar si existe deterioro del valor. Véase LG 4.6 para obtener
orientaciones sobre el deterioro del valor de un activo por derecho de uso.

El arrendamiento original es un
arrendamiento financiero y el
subarrendamiento es un
arrendamiento de venta o de
financiacion directa

El activo original por derecho de uso debe darse de baja de acuerdo con las
directrices para la baja en cuentas de los arrendamientos de financiacion
directa/arrendamientos tipo venta de la norma ASC 842-30-40-1 (véase LG
5.7) y el pasivo original por arrendamiento debe contabilizarse como antes
del inicio del subarrendamiento.

El arrendador intermedio debera evaluar el deterioro de su inversion neta en
el subarrendamiento de acuerdo con las directrices de la norma ASC 842-
30-35-3. Véase LG 4.7 para obtener informacion sobre el deterioro del valor
de una inversion neta en un arrendamiento.

El arrendamiento original es un
arrendamiento operativo y el
subarrendamiento es un
arrendamiento de venta o de
financiacion directa

El activo por derecho de uso original debe darse de baja de acuerdo con las
directrices para la baja en cuentas de los arrendamientos de tipo comercial o
de financiacion directa de la norma ASC 842-30-40-1 (véase LG 5.7) y el
pasivo por arrendamiento original debe contabilizarse de acuerdo con la
contabilizacion de un pasivo por arrendamiento en un arrendamiento
financiero (véase LG 4). Obsérvese que, dado que el subarrendamiento
cumplia una de las condiciones de un arrendamiento del tipo de venta o de
financiacion directa y el arrendamiento principal no, el arrendador
intermedio debe evaluar si han cambiado las hipotesis originales relativas al
arrendamiento principal.

Antes de dar de baja el activo por derecho de uso, debe evaluarse si se ha
producido un deterioro del valor siguiendo las orientaciones de la norma
ASC 360. Véase LG 4.6 para mas informacion sobre el deterioro del valor
de los activos por derecho de uso.

Una vez dado de baja el activo por derecho de uso, la inversion neta en el
subarrendamiento estara sujeta a las directrices sobre deterioro de valor de
la norma ASC 842-30-35-3. Véase LG 4.7 para obtener informacion sobre
el deterioro del valor de una inversion neta en un arrendamiento.

Nota: PricewaterhouseCoopers LLP, 2023, https://viewpoint.pwc.com/ P. 8-4
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- Subarrendador no mantiene la obligacion con el arrendador principal:

En estos casos, el arrendador intermedio debera remover de sus registros el activo por
derecho de uso generado por el contrato con el arrendador principal en la medida que sea mas
adecuada de acuerdo con el tipo de acuerdo realizados en el contrato de subarrendamiento y que

origina el termino de las obligaciones con el arrendador principal.

3.3.5. Arrendador Principal

El arrendador principal, no se ve afectado porque su arrendatario entregue en
subarrendamiento el bien arrendado, siempre y cuando este no haya liberado de responsabilidad al
arrendador intermedio haciendo que el contrato que mantenia vigente con €l se extinga, en este caso
si deberd volver a evaluar esta nueva operacion y remover la anterior de su contabilidad

contemplando los efectos en resultado que pudiera traerle.
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4. ANALISIS

En este capitulo se encuentra el analisis de las normas presentadas en el capitulo anterior,
con la excepcion de la NIIF para Pymes, que no considera en su cuerpo normativo para las

operaciones de subarrendamiento y de ser necesario un registro de este tipo, se utilizaria NIIF 16.

Luego de revisar la norma emitida, se observa que IASB no habla de control comun y no
considera que las operaciones de subarrendamiento en donde el arrendador intermedio extinga sus
obligaciones con el arrendador principal, necesarias de profundizar debido a lo mencionado en lo

siguiente (IASB, 2022):

“La NIIF 16 requiere que un arrendador intermedio contabilice un arrendamiento
principal y un subarrendamiento como dos contratos separados, aplicando los
requerimientos de contabilizacion del arrendador y del arrendatario. El IASB concluy6 que
este enfoque es apropiado porque en general cada contrato se negocia por separado, siendo
la contraparte del subarrendamiento una entidad diferente de la contraparte del
arrendamiento principal. Por consiguiente, para un arrendador intermedio, las obligaciones
que surgen del arrendamiento principal no se extinguen, generalmente, por los términos y

condiciones del subarrendamiento” (FC.232)

Desde el punto de vista del arrendatario o subarrendatario lo expuesto por el IASB es
suficiente para resolver cualquier caso de arrendamiento. A diferencia del subarrendador que, si
bien, los fundamentos entregados por el IASB son suficientes para las operaciones donde las
condiciones de los (EI) 20 y 21 se presentan, no lo son para cuando en la operacion de
subarrendamiento, el arrendador intermedio es una parte relacionada con el arrendatario final. Esta
relacion, se presenta frecuentemente en grupos de empresas donde el controlador ejerce su

participacién en varias compafias, pero estas no estan relacionadas directamente, a lo que se le
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denominaria control comun. Estos grupos de empresas, por lo general mantienen edificios
corporativos, donde asientan a gran parte de su personal de 2 o mas de sus compaiiias para mejorar

la logista, la comunicacion y la administracion de todo el grupo.

La Figura 2 muestra una representacion de una situacion de arrendamiento bajo control

comun descrita en el parrafo anterior:

Figura 2
Representacion de un subarrendamiento bajo control comiin

Subarrendamiento bajo
Control Comiin

Arriendo

Empresa
A

Empresa
B

Sub Arrendamiento

- Matriz controla a las empresas Ay B

- Empresas A y B son controladas por Matriz, pero entre ellas no existe relacion societaria directa
- La empresa A, entrega en subarrendamiento a la empresa B parte de un inmueble subutilizado,
recibido en arriendo desde la Matriz, asi ambas, A y B lo utilicen.

Nota: Elaboracion propia

Es aqui donde la norma presenta un vacio, asumiendo que, una vez realizado el
subarrendamiento, el arrendador intermedio, dejara de hacer uso del activo como en el (EI) 20, pero
lo que sucede en estos casos que existe relacion comun, es que ambas partes utilizan el activo al

mismo tiempo.
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Al seguir la normativa del IASB los usuarios deberan realizar un proceso de decision para

saber que parte de la norma les corresponde utilizar como se muestra en la Figura 3:

Figura 3
Modelo de decision para el registro de arrendamientos desde el punto de visto de un arrendador o subarrendador

Entrega un activo en
arrendamiento

Si (Eres el propietario?

No

v

El derecho de uso
previamente fue clasificado No
como operativo?

;

Y + A 4

Seguir indicaciones parrafos

61 a 97 NIIF 16 (aplicacion
habitual)

Aplicar letra a) Parrafo B58 Aplicar letra b) Parrafo B58
NIIF 16 y EIL. 21 NIIF 16 y E.I. 20

Nota: Elaboracion propia con informacion extraida de NIIF 16
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Al aplicar este modelo un arrendador intermedio que arrienda su activo por derecho de uso
a una parte relacionada bajo control comun, le corresponderia utilizar siempre la letra b) del parrafo
b58 de la NIIF 16, debido a que su activo por derecho de uso siempre serd clasificado como
arrendamiento financiero. Método que presenta una explicacion practica por medio del (EI) 20, que

forma parte de la misma normativa (ver anexo A).

Podemos apreciar graficamente en la Figura 4 que el (EI) 20 considera una aplicacion de
uso separado, y de los cinco afios que dura la operacion, los primeros dos son utilizados por el
subarrendador y los ultimos tres por el subarrendatario, esto provoca que el subarrendador deba
disminuir su activo por derecho de uso y reconocer una cuenta por cobrar por los ultimos tres
periodos. Esta instruccion se debe aplicar para todo subarrendamiento financiero, a pesar de que,
bajo la situacién de uso conjunto, no se transfieren todos los riesgos y ventajas inherentes del activo

por derecho de uso.

Figura 4
Representaciéon (EI) 20 NIIF 16

Afioly2 Ano3as

Cuenta por cobrar
subarrendamiento
(3 afios)
Activo por derecho si es diferente al

de uso (5 afios) ) monto dado de baja, .
Pasivo por la diferencia se Pasivo por

arrendamiento arrendamiento

" reconoce en .
(5 afios) resultado (3 afios)

Intereses implicito Intereses implicito
(5 afios) (3 afios)

Nota: Elaboracion propia con informacion extraida de NIIF 16
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Para una representacion de registros contables de lo anterior se presenta el siguiente

ejemplo:

“La empresa A adquiere a través de un contrato de arrendamiento a un plazo de 5 afios un
inmueble desde su controlador para que alberguen sus oficinas administrativas y por el cual pagara
un total de 5.000 UM, el calculo de su valor actual es de 4.500 UM, con pagos anuales de 1.000
UM. En el afio 3 La empresa A decide subarrendar la capacidad ociosa de su inmueble a la empresa
B, con la que comparten controlador, el subarriendo se extiende por los 3 afios que restan del
contrato de arrendamiento, se acuerda un pago anual de 600 UM, y el valor neto de la inversion en

arrendamiento es de 1.500 UM.”

En la Figura 5 podemos distinguir como en el afio 3 cuando se debe reconocer el contrato
de subarrendamiento como inversiéon en arrendamiento, es necesario dar de baja el activo por
derecho de uso y enviar a resultado la diferencia. En los periodos siguientes al pasivo por
arrendamiento no se ve afectado y la inversion por arrendamiento va disminuyendo en cada evento

de pago o cumplimiento, donde ademas se reconoce el interés implicito de la operacion.
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Figura 5
Ejemplo registro contable NIIF 16

Nota: Elaboracion propia

FECHA | Detalle | DEBE | HABER | [FECHA Detalle | DEBE | HABER
-XX- -XX-
20XX Reconocimiento Activo por derecho de uso 20%3 Reconocimiento Inversion en Arrendamiento
13 Activo por derecho de uso 4.500 12 Inv. En arrendamiento 1.500
22 Interés diferido 1.500 14 Dep. Acum. Act por D° de uso 1.800
21 Pasivo por arrendamiento 5.000 53 Pérdida por baja Act. por D° de uso 1.200
-XX- 13 Activo por derecho de uso 4.500
20X1 Pago arrendamiento cuota 1 A -XX-
21  Pasivo por arrendamiento 1.000 Pago arrendamiento cuota 3
11 Banco 1.000 21 Pasivo por arrendamiento 1.000
-XX- 11 Banco 1.000
20X1 . . ~
Reconocimiento intereses afio 1 -XX-
20X3 . . ~
52 Interés 300 Reconocimiento intereses afio 3
22 Interés diferido 300 52 Interés 300
-XX- 22 Interés diferido 300
20X1 Depreciacion derecho de uso afio 1 -XX-
20X3 .
51  Depreciacion 900 Pago Subarrendamiento Cuota 1
14 Dep. Acum. Act por D° de uso 900 11~ Banco 600
-XX- 41  Intereses Inv. Arrendamiento 100
20%2 Pago arrendamiento cuota 2 12 Inv. En arrendamiento 500
21 Pasivo por arrendamiento 1.000 -XX-
11  Banco 1.000 204 Pago arrendamiento cuota 4
-XX- 21 Pasivo por arrendamiento 1.000
20%2 Reconocimiento intereses afio 2 11 Banco 1.000
52 Interés 300 -XX-
22 Interés diferido 300 204 Reconocimiento intereses afio 4
-XX- 52 Interés 300
20%2 Depreciacion derecho de uso afio 2 22 Interés diferido 300
51  Depreciacion 900 20X4 -XX- )
14 Dep. Acum. Act por D° de uso 900 Pago Subarrendamiento Cuota 2
11 Banco 600
41  Intereses Inv. Arrendamiento 100
12 Inv. En arrendamiento 500
-XX-
20%5 Pago arrendamiento cuota 5
21 Pasivo por arrendamiento 1.000
11  Banco 1.000
-XX-
20%5 Reconocimiento intereses afio 5
52 Interés 300
22 Interés diferido 300
-XX-
20%5 Pago Subarrendamiento Cuota 3
11 Banco 600
41  Intereses Inv. Arrendamiento 100
12 Inv. En arrendamiento 500
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Por otra parte, al analizar de ASC 842 podemos encontrar una profundizacion de la norma
sobre los casos de subarrendamiento, tampoco contempla directamente el control comun, pero la

aplicacion de la normativa refleja de mejor manera una operacion de este tipo.

Es asi como al revisar en conjunto la normativa y el anexo B de este documento, las
operaciones de subarrendamiento entre empresas relacionadas bajo control comun, de acuerdo con
la descripcion de la Figura 2, terminaran siendo registradas muy probablemente como
arrendamientos operativos para el subarrendador, de esta forma, tampoco afectando el activo por
derecho de uso generado con el arrendador principal. La representacion de este registro se

representa en la Figura 6:

Figura 6
Representacion de ASC 842, registro subarrendador, arrendamiento operativo

Afioly2 Afo3as
Activo por derecho Activo por derecho
de uso (5 afios) ) de uso (3 afios) )
Pasivo por Pasivo por
arrendamiento arrendamiento
(5 afios) (3 afios)
Intereses implicito Intereses implicito
(5 afios) (3 afios)

Reconoce en resultado cada vez que se
cumpla el requisito para cobrar un periodo:
X
Cuenta por cobrar
Ingresos
X

Nota: Elaboracion propia con informacion extraida de ASC 842
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16 de la pagina 27, obteniendo lo siguientes registros:

Para la representacion contable de ASC 842, se utiliza el mismo ejemplo utilizado

Figura 7
Ejemplo registro contable ASC 842

en NIIF

Nota: Elaboracion propia

FECHA | Detalle | DEBE | HABER FECHA] Detalle | DEBE | HABER
_XX- _XX-
2D Reconocimiento Activo por derecho de uso 208 Pago arrendamiento cuota 3
13 Activo por derecho de uso 4.500 21 Pasivo por arrendamiento 1.000
22 Interés diferido 1.500 11 Banco 1.000
21  Pasivo por arrendamiento 5.000 -XX-
-XX- S Reconocimiento intereses afio 3
2o Pago arrendamiento cuota 1 52 Interés 300
21 Pasivo por arrendamiento 1.000 22 Interés diferido 300
11 Banco 1.000 -XX-
-XX- 20 Depreciacion derecho de uso afio 3
20 Reconocimiento intereses afio 1 51  Depreciacién 900
52 Interés 300 14 Dep. Acum. Act por D° de uso 900
22 Interés diferido 300 -XX-
-XX- AE Cobro por subarriendo Cuota 1
20 Depreciacion derecho de uso afio 1 11 Cuenta por Cobrar 600
51  Depreciacion 900 41 Ingresos por arrendamiento 600
14 Dep. Acum. Act por D° de uso 900 -XX-
-XX- 2t Pago arrendamiento cuota 4
20X2 .
Pago arrendamiento cuota 2 21 Pasivo por arrendamiento 1.000
21  Pasivo por arrendamiento 1.000 11 Banco 1.000
11 Banco 1.000 -XX-
-XX- X Reconocimiento intereses afio 4
2D Reconocimiento intereses afio 2 52 Interés 300
52 Interés 300 22 Interés diferido 300
22 Interés diferido 300 -XX-
-XX- 2 Depreciacion derecho de uso afio 4
200 Depreciacion derecho de uso afio 2 51  Depreciacién 900
51  Depreciacion 900 14 Dep. Acum. Act por D° de uso 900
14 Dep. Acum. Act por D° de uso 900 -XX-
20X Cobro por subarriendo Cuota 2
11 Cuenta por Cobrar 600
41 Ingresos por arrendamiento 600
_XX-
ARE Pago arrendamiento cuota 5
21  Pasivo por arrendamiento 1.000
11 Banco 1.000
_XX-
28 Reconocimiento intereses afo 5
52 Interés 300
22 Interés diferido 300
_XX-
AE Depreciacion derecho de uso afio 5
51 Depreciacion 900
14 Dep. Acum. Act por D° de uso 900
_XX-
S Cobro por subarriendo Cuota 3
11 Cuenta por Cobrar 600
41 Ingresos por arrendamiento 600
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Como se puede observar en la Figura 7 en comparacion con la Figura 5, la principal
diferencia es que no se modifica el registro original del activo subyacente originado por el contrato
con el arrendador principal, y, ademas, se reconoce de manera independiente el registro de los
ingresos generados por el subarrendamiento. A diferencia de la Figura 5 elimina el activo
subyacente y crea un activo amortizable para consumir hasta que se acabe el subarrendamiento. En
este ultimo, el problema es que, solo leyendo los estados financieros, no seria posible apreciar en un
caso de subarrendamiento de empresas relacionadas bajo control comun, el hecho de que ambas
empresas estén utilizando el bien arrendado al mismo tiempo. Esto supondria una mayor dificultad
de que los lectores de la informacion financiera detecten este tipo de operacidon al no encontrarse
todo el proceso en el estado de situacion financiera, y obligando a dirigirse a las notas del rubro, las
que solo contemplarian esta informacion de subarrendamiento entre parte bajo control comun si es
que entre las demas operaciones de arrendamiento esta sugiere algin grado de importancia a

revelar.

Existen otras opciones en ASC 842 las que se pudieran presentar dependiendo de la forma
del subarrendamiento, pero estas, son menos comunes para subarrendamientos entre empresas
relacionadas bajo control comun, principalmente porque arrendamientos de tipo venta o
financiacion directa, no se utilizarian para que ambas empresas hagan uso y goce del bien arrendado
al mismo tiempo o a través de un intermediario, si no que, lo harian directamente con el

controlador.
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5. RESULTADOS

Luego de analizar NIIF 16 y ASC 842 es posible determinar que ambas normas no
presentan en ellas referencias para subarrendamientos bajo control comun, aun asi, presentan

alcances para operaciones de subarrendamientos por lo que este estudio se pudo realizar.

Como resultado del estudio es razonable proponer que la normativa ASC 842 presente un
mejor desarrollo de una situacion financiera para cuando el bien arrendado se encuentra en una
situacion de subarrendamiento entre empresas bajo control comun, debido a que NIIF 16 omite
profundizar en las operaciones de subarrendamiento e impide una contabilizacion diferente o algo
similar a un arrendamiento operativo para seguir las recomendaciones del (EI) 21 (ver anexo A).
Sin embargo como se dijo, estd impedido por la misma normativa, ya que como fue revisado en la
Figura 3, que representa la letra b) del parrafo b58, instruye a realizar un registro como el del (EI)
20, arrendamiento financiero, para todos los casos que previamente este activo por derecho de uso
haya sido clasificado como financiero, método que corresponderia aplicar en todos los casos de
arrendamiento bajo NIIF 16, ya que los arrendatarios siempre registran como financieros sus

arrendamientos que dan origen a un activo por derecho de uso.

Por lo anterior, ASC 842 pose mas opciones para reconocer un subarrendamiento y
aplicarlo a empresas relacionadas bajo control comin, debido a que otorga la posibilidad de que
estas operaciones sean registradas de varias maneras como fue presentado en la Tabla 1. Existen
tres formas de clasificacion para un subarrendamiento, en donde un arrendamiento operativo seria la
forma mas habitual para subarrendamiento entre empresas bajo control comun; esta forma de
registro mantiene en los estados financieros el activo subyacente del contrato con el arrendador
principal, mostrando asi en los estados financieros que el bien lo sigue utilizando la compaiia a

pesar de estar subarrendado y presentando un activo amortizable por el valor actual del
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subarrendamiento. De esta forma, habria mas informacion en los estados financieros, mejorarian
algunos analisis financieros donde influyan los activos, y a quienes revisen los estados financieros,
podrian detectar la existencia de ambos contratos, arrendamiento y subarrendamiento, a diferencia
de NIIF 16, que como se menciond, obliga a retirar del estado financiero el activo por derecho de
uso y solo reconocer la cuenta por cobrar. Por otra parte, no menos importante para los lectores de
la informacion financiera, ASC 842 considera que, dependiendo de las condiciones de
subarrendamiento, el activo subyacente originado del contrato con el arrendador principal debe ser

sometido a test de deterioro.

Por ultimo, ASC 842 permite identificar otras dos situaciones en las que el topico de

subarrendamientos entre empresas bajo control comun puede presentarse:

1) arrendamiento en donde el monto del arriendo supera al valor del bien, como
pudiera ser en los casos que se le encarga a un tercero la compra o fabricacion de

un bien y bajo un contrato de arrendamiento la utilizacién perpetua del mismo.

i) un arrendamiento de tipo venta, donde al término del periodo del contrato y
cumplidas las obligaciones de pago, el bien arrendado serda traspasado al

arrendatario
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6. CONCLUSIONES

Ambas normativas analizadas en este estudio presentan sus propios alcances para las
operaciones de subarrendamiento, NIIF 16 lo hace de una forma mas practica y resumida,
entregando sus fundamentos para ello y por otra parte ASC 842 lo hace algo mas extenso y con

mayores opciones de resolucion.

Para los usuarios de informacion financiera que utilizan NIIF 16, en los casos donde el
subarriendo signifique la utilizacioén del bien arrendado por solo una de las partes, es posible aplicar
esta normativa sin mayores complicaciones. Para los casos donde un subarrendamiento signifique,
que subarrendador y subarrendatario utilizardn el bien en conjunto, como suele suceder en los

arrendamientos entre empresas bajo control comun es recomendable utilizar a ASC 842.

Los usuarios de NIIF 16 que necesiten aplicar las reglas de ASC 842 en sus contabilidades
deben hacerlo acogiéndose a las facultades entregadas por la NIC 8'°, de que, ante la falta o
ausencia de una norma o condiciones para aplicar una politica contable, se podra utilizar otras
fuentes de informacion, como pueden ser otras normas del IASB o de otros emisores, con las que se
representen de mejor manera y siempre fidedignamente los estados financieros. Se puede

profundizar esta informacion en los parrafos 11 a 13 de NIC 8.

De esta manera podran dirigirse a ASC 842-10-25-2 y 10-25-3 para determinar el tipo de
arrendamiento y posteriormente revisar ASC 842-20-35-14 y ASC 842-20-35-15 o ASC 842-20-40-

1 a 842-20-40-3, para elegir la forma de tratamiento mas adecuada para su arrendamiento.

10 Norma Internacional de Contabilidad emitida por FASB, titulada Politicas Contables, Cambios en las
Estimaciones Contables y Errores
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Como se menciona en el alcance y limitaciones de este estudio, el analisis solo contempla el
efecto para arrendadores intermedios, no obstante, es necesario mencionar que debido a la
caracteristica de relacion comun que existe entre las empresas y en la existencia de un controlador
con la necesidad de consolidar los estados financieros del arrendador intermedio, en este estudio se
presume que el efecto de estos registros en un proceso de consolidacion es nulo, debido a que como
indican los procedimientos de consolidacion en NIIF 10, se deben eliminar las partidas y

transacciones relacionadas entre las entidades del grupo.

También es necesario mencionar que a la fecha de construccion de este estudio FASB
emitié una actualizacion de ASC 842 denominada “Acuerdo de control comun”, la que habla sobre
la identificacion de las condiciones de un arrendamiento bajo control comtn y también sobre el
tratamiento que deben recibir las mejoras que se realicen al bien arrendado y que sucede con estas
mejoras al momento de regresar el bien al arrendador principal. Esta actualizaciéon no fue
considerada en este estudio debido a que no se relacionan directamente con el objetivo de la
investigacion, sin embargo, este material pudiera ser utilizado para profundizar este estudio o hacer

un nuevo sobre el control comun.

Como sugerencia adicional, en futura investigaciones, se pudiera realizar un estudio
cuantitativo de cuales son los efectos positivos, negativos o de distorsion en la diferencia de
registros de subarrendamiento, para indicadores financieros, al utilizar el método de registro de

NIIF 16 versus el de ASC 842.

' Norma Internacional de Informaciéon Financiera emitida por FASB, titulada Estados Financieros

Consolidados
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8. ANEXOS

ANEXO A

Los Ejemplos 20 y 21 ilustran la aplicacion de los requerimientos de la NIIF 16 para un arrendador
intermedio que realizd6 un arrendamiento principal y un subarrendamiento del mismo activo
subyacente.

Ejemplo 20—Subarrendamientos clasificados como un arrendamiento financiero

Arrendamiento principal—Un arrendador intermedio realiza un arrendamiento a cinco afios por
5.000 metros cuadrados de espacio de oficina (el arrendamiento principal) con la Entidad A (el
arrendador principal).

Subarrendamiento—Al comienzo del Afio 3 el arrendador intermedio subarrienda los 5.000 metros
cuadrados de espacio de oficina para los tres afios restantes del arrendatario principal a un
subarrendatario.

El arrendador intermedio clasifica el subarrendatario por referencia al activo por derecho de uso
que surge del arrendamiento principal. El arrendador intermedio clasifica el subarrendamiento
como un arrendamiento financiero, habiendo considerado los requerimientos de los parrafos 61 a
66 de la NIIF 16.

Cuando un arrendador intermedio realiza el subarrendamiento, éste:

(a) da de baja el activo por derecho de uso relacionado con el arrendamiento principal que
transfiere al subarrendatario y reconoce la inversion neta en el subarrendamiento;

(b) reconoce cualquier diferencia entre el activo por derecho de uso y la inversion neta en el
subarrendamiento en el resultado del periodo; e

(c) retiene el pasivo por arrendamiento relacionado con el arrendamiento principal en su
estado de situacion financiera que representa los pagos por arrendamiento debidos al
arrendador principal.

Durante el plazo del subarrendamiento, el arrendador intermedio reconoce el ingreso financiero por
el subarrendamiento y el gasto por intereses por el arrendamiento principal.
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Ejemplo 21—Subarrendamientos clasificados como un arrendamiento operativo

Arrendamiento principal—Un arrendador intermedio realiza un arrendamiento a cinco afios por
5.000 metros cuadrados de espacio de oficina (el arrendamiento principal) con la Entidad A (el
arrendador principal).

Subarrendamiento—Al comienzo del arrendamiento principal, el arrendador intermedio
subarrienda los 5.000 metros cuadrados, del espacio de oficina por dos afios a un subarrendatario.
El arrendador intermedio clasifica el subarrendamiento por referencia al activo por derecho de uso
que surge del arrendamiento principal. El arrendador intermedio clasifica el subarrendamiento
como un arrendamiento operativo, habiendo considerado los requerimientos de los parrafos 61 a 66
de la NIIF 16.

Cuando un arrendador intermedio realiza un subarrendamiento, el arrendador intermedio retiene el
pasivo por arrendamiento y el activo por derecho de uso relacionado con el arrendamiento
principal en su estado de situacion financiera.

Durante el plazo del subarrendamiento, el arrendador intermedio:

(a) reconoce un cargo por depreciacion por el activo por derecho de uso y el interés por el
pasivo por arrendamiento; y

(b) reconoce el ingreso por arrendamiento procedente del subarrendamiento.
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ANEXO B

La figura presenta los criterios de clasificacion de ASC 842, segln los parrafos 10-25-2 y 10-25-3
para que un arrendador y un arrendatario puedan determinar a cual tipo de arrendamiento se

enfrentan:

(PricewaterhouseCoopers LLP, 2023)

S

éElarrendamiento transfierela propiedad del activo subyacenteal
arrendatario altérmino del plazo de arrendamiento

y No

¢Concede al arrendatario una opcién de compradelactivo S
subyacente que el arrendatario estd razonablemente seguro de
ejercer?

#No

¢Es elplazo de arrendamiento de una parteimportante de lavida
econdmicarestantedel activo subyacente ?

‘No

Es elvalor actual de la suma de los pagos de arrendamiento y
cualquier valor residual garantizado por el arrendatario, que no S
esté incluido en las pagos del arrendamiento, sustanciamente todo

el valor razonable del activo subyacente

$N0

¢Es elactivo subyacente de naturaleza tan especializada que S
espera que no tengaun uso alternativo para elarrendador al final
del plazo de arrend amiento?

‘No

¢éla entidad declarante es arrendataria o arrendadora?

S

Arrendatario

¢ Arrendador

¢Es elvaloractual de lasuma de los pagos del arrendamiento y
cualquier garantia de valor resid ual (tanto del arrendatario como
de terceros), queno esté incluidaen los pagos del arrendamiento,
sustancialmente todo el valor del activo subyacente?

v Si

¢Es probable que elarrendador cobrelospagos delarrendamiento
mads cualquier cantidad necesaria parasatisfacer unagarantia de
valorresidual?

33 Sepi.
- FEFTE

Si

. X I Arrendamiento Financiero (Arrendatario
Amrendamiento de Financiamiento ! inanciero (Arren fio)

Amrendamiento Operacional Directo (Amendador)

N

Amrendamiento de Venta (Arendador)
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