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Introduccion

En este Proyecto de Norma, el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (el Consejo) propone modificar la
NIIF 16 Arrendamientos. La modificacion propuesta viene a especificar el método que un arrendatario-vendedor
utilizaria en la medicién inicial del activo por derecho de uso y pasivo, que surge de una transaccion de venta con
arrendamiento posterior y cémo mediria posteriormente este pasivo el arrendatario-vendedor. La modificacion
propuesta se aplica a las transacciones de venta con arrendamiento posterior en las que, aplicando el parrafo 99 de la
NIIF 16, la transferencia del activo satisface los requerimientos para ser contabilizada como la venta del activo.

¢ Por qué publica el Consejo este Proyecto de Norma?

El Comité de Interpretaciones de las NIIF (Comité) recibi6 una consulta sobre una transaccién de venta con
arrendamiento posterior que incluia pagos por arrendamiento variables. La consultaba preguntaba sobre la forma en
que el arrendatario-vendedor mide el activo por derecho de uso que surge del arrendamiento posterior y, por ello,
determina la ganancia o pérdida a reconocer en la fecha de la transaccién. EI Comité concluydé que la NIIF 16
proporciona una base adecuada para que un arrendatario-vendedor determine la contabilizacion de la transaccion de
venta con arrendamiento posterior en la fecha de la transaccion, y publicd una decisién de agenda que explica esta
conclusién.

Sin embargo, los debates del Comité sobre este tema destacaron la ausencia en la NIIF 16 de requerimientos de
medicion posteriores especificos para las transacciones de venta con arrendamiento posterior. EI Consejo tuvo
conocimiento de opiniones diversas sobre la forma en que la medicién posterior del pasivo surgido de una transaccion
de venta con arrendamiento posterior podria conducir a diferencias materiales o con importancia relativa en los
estados financieros de un arrendatario-vendedor que realice este tipo de transacciones. Por ello, el Consejo propone
modificar la NIIF 16 para afadir requerimientos de medicién posteriores aplicables a las transacciones de venta con
arrendamiento posterior. Para facilitar esta modificacién propuesta, el Consejo esta proponiendo también especificar
el método que un arrendatario-vendedor utiliza en la medicidn inicial del activo por el derecho de uso y del pasivo
gue surge de estas transacciones.

La propuesta establecida en este Proyecto de Norma mejoraria los requerimientos para las transacciones de venta con
arrendamiento posterior de la NIIF 16. La propuesta no cambiaria los principios utilizados en los requerimientos de la
venta con arrendamiento posterior de la NIIF 16, ni tampoco la contabilizacién de los arrendamientos que no estan
relacionados con las transacciones de venta con arrendamiento posterior.
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MODIFICACION PROPUESTA A LA NIIF 16

Invitacion a comentar

El Consejo invita a comentar sobre las propuestas de este Proyecto de Norma, en concreto sobre las preguntas
sefialadas a continuacién. Los comentarios seran de mayor utilidad si:

(@) tratan las preguntas en los términos sefialados;

(b) indican el parrafo o parrafos especificos a los que se refieren;

(c) contienen razones claras;

(d) identifican cualquier redaccion de la propuesta que sea dificil de traducir; e

(e) incluyen, en caso de que sean procedentes, las alternativas que el Consejo deberia considerar.

El Consejo esta solicitando comentarios solo sobre los temas abordados en este Proyecto de Norma.

Preguntas para quienes respondan

Pregunta 1—Medicion del activo por derecho de uso y del pasivo por arrendamiento que surge en una
transaccién de venta con arrendamiento posterior [parrafos 100(a)(i), 100A y 102B de la modificacién [en
proyecto] de la NIIF 16]

La modificacion [en proyecto] a la NIIF 16 Arrendamientos se aplica a las transacciones de venta con arrendamiento
posterior en las que, siguiendo el parrafo 99 de la NIIF 16, la transferencia del activo satisface los requerimientos para
ser contabilizada como la venta del activo. La modificacion [en proyecto] propone:

@) requerir que un arrendatario-vendedor determine la medicidn inicial del activo por derecho de uso
comparando el valor presente de los pagos por arrendamiento esperados, descontados usando la tasa
especificada en el parrafo 26 de la NIIF 16, con el valor razonable del activo vendido [parrafo 100(a)(i)];

(b) especificar qué pagos estan comprendidos en los pagos por arrendamiento esperados por las transacciones
de venta con arrendamiento posterior (parrafo 100A); y

(©) especificar la forma en que un arrendatario-vendedor mide posteriormente el pasivo por arrendamiento que
surge en una transaccién de venta con arrendamiento posterior (parrafo 102B).

¢Esta de acuerdo con esta propuesta? ¢Por qué si o por qué no? Si esta en desacuerdo con la propuesta, por favor,
explique lo que sugiere en su lugar y por qué.

Pregunta 2—Transicién (parrafo C20E y de la modificacion [en proyecto] a la NIIF 16)

El parrafo C20E de la modificacion [en proyecto] a la NIIF 16 propone que un arrendatario-vendedor aplique la
modificacion [en proyecto] a la NIIF 16 de forma retroactiva, de acuerdo con la NIC 8 Politicas Contables, Cambios
en las Estimaciones Contables y Errores, a las transacciones de venta con arrendamiento posterior realizadas después
de la fecha de aplicacion inicial de la NIIF 16. Sin embargo, si la aplicacién retroactiva a una transaccion de venta con
arrendamiento posterior que incluye pagos por arrendamiento variables solo es posible con el uso del razonamiento en
retrospectiva, el arrendatario-vendedor determinaria los pagos por arrendamiento esperados para esa transaccion al
comienzo del periodo anual sobre el que se informa en que se aplique por primera vez la modificacion.

¢Esta de acuerdo con esta propuesta? ¢Por qué si o por qué no? Si esta en desacuerdo con la propuesta, por favor,
explique lo que sugiere en su lugar y por qué.

© IFRS Foundation 7
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Plazo

El Consejo considerara todos los comentarios recibidos por escrito hasta el 29 de marzo de 2021.

Como comentar

Por favor, envien sus comentarios de forma electrénica:

En linea https://www.ifrs.org/projects/open-for-comment/

Por correo electrénico commentletters@ifrs.org

Todos los comentarios se pondran en conocimiento del pablico y se publicaran en nuestro sitio web, a menos que se
solicite confidencialidad y aceptemos su solicitud. Normalmente no se aceptan estas solicitudes a menos que se basen
en una buena razon, por ejemplo, confidencialidad comercial. Por favor, visite nuestro sitio web sobre detalles de esta
politica y como utilizamos sus datos personales.
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Modificacion [en proyecto] a la NIIF 16 Arrendamientos

Se madifican los parrafos 100, 102 y C2 y se afiaden los parrafos 100A, 102A, 102B, C1C y C20E. Se afiade un
nuevo encabezamiento antes del parrafo C20E. El texto nuevo ha sido subrayado y el texto eliminado ha sido
tachado.

Transacciones de venta con arrendamiento posterior

Evaluacion de si la transferencia del activo es una venta

La transferencia del activo es una venta

100 Si la transferencia de un activo por el arrendatario-vendedor satisface los requerimientos de la NIIF 15 para
ser contabilizada como una venta del activo:
@) el vendedor-arrendatario:
[0) Inicialmente _medira el activo por derecho de uso que surge de la venta con

arrendamiento posterior en la proporcion del importe en libros anterior del activo que
se relaciona con los derechos de uso conservados por el arrendatario-vendedor._EIl
arrendatario-vendedor determinard esa proporcién comparando el valor presente de los
pagos por arrendamiento esperados (véase el parrafo 100A), descontados usando la
tasa especificada en el parrafo 26 con el valor razonable del activo vendido. Por
consiguiente, el arrendatario-vendedor reconocerd solo el importe de cualquier
ganancia o pérdida relacionada con los derechos transferidos al arrendador-comprador.

(ii) Reconocera un pasivo por arrendamiento que surge del arrendamiento posterior. El
arrendatario-vendedor medira inicialmente el pasivo por arrendamiento al valor
presente de los pagos por arrendamiento esperados (véase el parrafo 100A) gue no han
sido pagados en la fecha de comienzo, descontados usando la tasa especificada en el

parrafo 26.

100A Afectos de la aplicacién de los parrafos 100 y 102B, los pagos por arrendamiento esperados comprenden
los pagos siguientes relacionados con el derecho a utilizar el activo durante el plazo de arrendamiento a
tasas de mercado:

(@ pagos fijos (incluyendo pagos fijos en esencia), menos los incentivos del arrendamiento;

(b) pagos por arrendamiento variables (independientemente de que dependan de un indice 0 una
tasa);

(9] importes que espera pagar el arrendatario-vendedor como garantias de valor residual; y

(d) pagos de penalizaciones por terminar el arrendamiento, si el plazo del arrendamiento refleja que

el arrendatario-vendedor ejercerd una opcidn para terminar el arrendamiento.

102 La entidad medira cualquier ajuste potencial requerido por el parrafo 101 sobre la base del mas facilmente
determinable, entre los siguientes:

(a) la diferencia entre el valor razonable de la contraprestacion por la venta y el valor razonable del
activo; y

© IFRS Foundation 9
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(b) la diferencia entre el valor presente de los pagos contractuales por el arrendamiento y el valor
presente de los pagos por arrendamiento esperados pages—per—el-arrendamiento—a—tasas—de
mercado.

102A El arrendatario-vendedor medira posteriormente:

(a) El activo por derecho de uso gue surge del arrendamiento posterior, aplicando los parrafos 29 a
35.

(b) El pasivo por arrendamiento que surge del arrendamiento posterior, aplicando el parrafo 102B.

102B El arrendatario-vendedor medira posteriormente el pasivo por arrendamiento que surge del arrendamiento

10

posterior:

(a) Incrementando el importe en libros para reflejar el interés sobre el pasivo por arrendamiento
(véase el péarrafo 37).

(b) Reduciendo el importe en libros para reflejar los pagos por arrendamiento esperados para el
periodo sobre el que se informa, como se determind en la fecha de inicio, o si es aplicable, los
pagos revisados por arrendamiento esperados para el periodo sobre el que se informa, como se
determind en la fecha la nueva medicion.

(©) Midiendo nuevamente el importe en libros como se especifica en el parrafo 36(c), excepto en las
circunstancias descritas en el parrafo 42(b). Al aplicar los parrafos 40(a) y 45, los pagos por
arrendamiento revisados como se describe en esos parrafos serdn los pagos revisados por
arrendamiento esperados en la fecha de la nueva medicién. Excepto cuando haya un cambio en la
duracién del arrendamiento o una modificacion del arrendamiento [véanse los parrafos 40(a) y
45], el arrendatario-vendedor no medird nuevamente el pasivo por arrendamiento para reflejar un
cambio en los pagos por arrendamiento variables futuros.

(d) Reconociendo cualquier diferencia entre los pagos reales realizados por el arrendamiento
[excluyendo cualquier condicién superior a la del mercado descrita en el parrafo 101(b)] v los
pagos por arrendamiento esperados para el periodo sobre el gue se informa, como se especifica
en el parrafo 38. Si existen insuficiencias en los pagos reales efectuados (es decir, si los pagos
efectuados son inferiores a los pagos adeudados) o se producen recuperaciones de estas
insuficiencias, el arrendatario-vendedor ajustara también el importe en libros del pasivo por
arrendamiento vy haré el ajuste correspondiente como se especifica en el parrafo 38.

© IFRS Foundation
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Apéndice C
Fecha de vigenciay transicion

Fecha de vigencia

Pasivo por Arrendamiento en una Venta con Arrendamiento Posterior [en proyecto], emitido en [mes,
afno], modificé los parrafos 100, 102 y C2 vy afiadié los parrafos 100A, 102A, 102B y C20E. Un
arrendatario-vendedor aplicard esa _modificacion para periodos anuales sobre los que se informa gue
comiencen a partir [fecha a decidir después de la exposicion publica]. Se permite su aplicacion anticipada.

Transicion

c2

C20E

A efectos de los requerimientos de los parrafos C1 a C20EG19, la fecha de aplicacion inicial es el comienzo
del periodo anual sobre el que se informa en que la entidad aplique esta Norma por primera vez.

Pasivo por arrendamiento en una venta con arrendamiento
posterior

Un arrendatario-vendedor aplicard Pasivo por Arrendamiento en una Venta con Arrendamiento Posterior

[en proyecto] (véase el parrafo C1C de forma retroactiva, de acuerdo con la NIC 8, a las transacciones de
venta con arrendamiento posterior realizadas después de la fecha de la aplicacién inicial. Sin embargo, si la
aplicacién retroactiva a una transacciéon de venta con arrendamiento posterior gue incluye pagos por
arrendamiento variables solo seria posible con el uso del razonamiento en retrospectiva, el arrendatario-
vendedor determinara los pagos por arrendamiento esperados (véase el parrafo 100A) para esa transaccién
al comienzo del periodo anual sobre el que se informa en el que el arrendatario-vendedor aplique por
primera vez la modificacién (fecha de la aplicacién inicial de la modificacién). En estas circunstancias, el
arrendatario-vendedor:

(a) medird el pasivo por arrendamiento que surge del arrendamiento posterior al valor presente de los
pagos por arrendamiento esperados restantes en la fecha de la aplicacién inicial de la
modificacion, descontados usando la tasa especificada en el parrafo 37;

(b) medira el activo por derecho de uso que surge del arrendamiento posterior por su importe en
libros como si la modificacién hubiera sido aplicada desde la fecha de comienzo, pero haciendo
la medicién mediante el uso de los pagos por arrendamiento esperados restantes en la fecha de la
aplicacién inicial de la modificacion mas los pagos reales realizados por el arrendamiento hasta

la fecha; y
(€) reconoceré el efecto acumulado de la aplicacién de la modificacién como un ajuste al saldo de

apertura de las ganancias acumuladas (u otro componente del patrimonio segun proceda) en la
fecha de aplicacién inicial de la modificacion.

© IFRS Foundation 11
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[Proyecto] Modificacion a los Ejemplos llustrativos que acomparian a la
NIIF 16

Transacciones de venta con arrendamiento posterior (parrafos 98 a 103)

El Ejemplo llustrativo 24 ha sido modificado. El texto nuevo ha sido subrayado y el texto eliminado ha sido
tachado. En este ejemplo ilustrativo, los encabezamientos "arrendatario-vendedor" y "comprador-arrendador” no
se modifican; se reproducen en la forma en que aparecen en los ejemplos ilustrativos publicados.

Ell1l

12

El ejemplo 24 ilustra la aplicacion de los requerimientos de los parrafos 99 a 102 de la NIIF 16 para un
arrendatario-vendedor y un arrendador-comprador.

Ejemplo 24—Transaccion de venta con arrendamiento posterior con paqgos fijos y superiores a
las condiciones de mercado

Una entidad (arrendatario-vendedor) vende un edificio a otra entidad (arrendador-comprador) por
2.000.000 u.m. en efectivo. Inmediatamente antes de la transaccion, el edificio estaba registrado por un
costo de 1.000.000 u.m. Al mismo tiempo, el arrendatario-vendedor contrata con el arrendador-
comprador el derecho a usar el edificio por 18 afios, con pagos anuales de 120.000 u.m. pagaderos al
final de cada afio. Los términos y condiciones de la transaccion son tales que la transferencia del edificio,
por el arrendatario-vendedor, satisface los requerimientos para determinar cuando se satisface la
obligacion de desempefio segun la NIIF 15 Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos
con Clientes. Por consiguiente, el arrendatario-vendedor y el arrendador-comprador contabilizan la

transaccién como una venta con arrendamiento posterior.-El-ejemplo-ignora-los-costos-directos-iniciales:

El valor razonable del edificio en la fecha de la venta es de 1.800.000 u.m. Puesto que la contraprestacion
por la venta del edificio no es a valor razonable, el arrendatario-vendedor y el arrendador-comprador
realizan ajustes para medir el producto de la venta al valor razonable. Aplicando el parrafo 101(b) de la
NIIF 16, el importe del exceso en el precio de venta de 200.000 u.m. (2.000.000 u.m. - 1.800.000 u.m.) se
reconoce como financiacién adicional proporcionada por el arrendador-comprador al arrendatario-
vendedor.

La tasa de interés implicita en el arrendamiento es del 4,5%-per-ciente-anual por afo, que es facilmente
determinable por el arrendatario-vendedor. El valor presente de los pagos anuales (18 pagos de 120.000
u.m. descontados al 4,5 %-per-ciento-anual por afio) asciende a 1.459.200 u.m. de las cuales 200.000 u.m.
estan relacionadas con la financiacion adicional y 1.259.200 u.m. con el arrendamiento—correspondiente
a los 18 pagos anuales de 16.447 u.m. y 103.553 u.m., respectivamente.

El arrendador-comprador clasifica el arrendamiento del edificio como un arrendamiento operativo.

Arrendatario-vendedor

En la fecha de comienzo el arrendatario-vendedor medira el activo por derecho de uso que surge de la
venta con arrendamiento posterior del edificio comparando el valor presente de los pagos por
arrendamiento esperados, descontados usando la tasa de interés implicita en el arrendamiento con valor

razonable del ed|f|C|o [parrafo 100(a)(i) de Ia NIIF 16] en4a—p¢epem+en—elekmpe¥t&e;ﬂ+b¥e&antener—del

Sobre esta base, eI arrendatarlo vendedor mlde eI actlvo por derecho de uso por 699 555 u.m. Este—esta

calculado como: 1.000.000 (el importe en libros del edificio) ~1+-800-000-u-m-—{el-valerrazenable-del
edificio)-x 1.259.200 u.m. (el valor presente de los pagos por arrendamiento esperados deseentados por el

activo por derecho de uso por 18 afios) + 1.800.000 (el valor razonable del edificio).

La ganancia en la venta del edificio asciende a 800.000 u.m. (1.800.000 u.m. - 1.000.000 u.m.). Aplicando
el parrafo 100(a)(i) de la NIIF 16 el arrendatario-vendedor reconoce solo el importe de la ganancia que se
relaciona con los derechos transferidos aI arrendador -comprador de 240 355 u.m. calculado de la forma
siguiente—La-gana 2 s 9 m -
delascuales:

@) 559.645 u.m. (800.000 u.m.-+21:800.-000-t-m—x 1.259.200 + 1.800.000 u.m.) se relacionan con

© IFRS Foundation
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Ejemplo 24—Transaccion de venta con arrendamiento posterior con pagos fijos y superiores a
las condiciones de mercado

el derecho a usar el edificio conservado por el arrendador-vendedor; y

(b) 240.355 u.m. [800.000 u.m. =1:800:000-t-f—x (1.800.000 u.m. — 1.259.200 u.m. + 1.800.000
u.m.)] se relacionan con los derechos transferidos al arrendador-comprador.

En la fecha de comienzo, el arrendatario-vendedor contabiliza la transaccion de la forma siguiente.

Efectivo 2.000.000 u.m.

Activos por derecho de uso 699.555 u.m.
Edificio 1.000.000 u.m.
Pasivo por arrendamiento 1.259.200 u.m.®
Pasivo financiero 200.000 u.m.
Ganancia sobre los derechos transferidos 240.355 u.m.

Arrendador-comprador
En la fecha de comienzo, el arrendador-comprador contabiliza la transaccion de la forma siguiente.

Edificio 1.800.000 u.m.
Activo financiero 200.000 u.m. (18 pagos de 16.447 u.m.,
descontados al 4,5% perciente anual)
Efectivo 2.000.000 u.m.

En la fecha de comienzo, el arrendador-comprador contabiliza el arrendamiento tratando las 103.553 u.m.
de los pagos anuales de 120.000 u.m. como pagos por arrendamiento. Las restantes 16.447 u.m. de pagos
anuales recibidos del arrendatario-vendedor se contabilizan como (a) pagos recibidos para liquidar el
activo financiero de 200.000 u.m. y (b) ingresos por intereses.

(@) Con la aplicacién del parrafo 100(a)(ii) de la NIIF 16, la medicién inicial del pasivo por arrendamiento que surge
del arrendamiento posterior es igual al valor presente de los pagos por arrendamiento esperados, descontados en
este ejemplo usando la tasa de interés implicita en el arrendamiento.
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Se afiaden el parrafo EI12 y el Ejemplo llustrativo 25. Este parrafo y el ejemplo ilustrativo no han sido
subrayados para facilitar la lectura.

El12

14

El ejemplo 25 ilustra la aplicacion de los requerimientos de los parrafos 99 a 102B de la NIIF 16 para un
arrendatario-vendedor en una transaccion de venta con arrendamiento posterior con pagos por
arrendamiento variables.

Ejemplo 25—Transaccién de venta con arrendamiento posterior con pagos por arrendamiento
variables

Parte 1—Venta de un elemento de propiedades, planta y equipo, y el reconocimiento y medicion del activo por
derechos de uso y el pasivo por arrendamiento que surgen del arrendamiento posterior

Una entidad (arrendatario-vendedor) vende un edificio a otra entidad (arrendador-comprador) por 1.800.000
u.m. en efectivo (el valor razonable del edificio en la fecha de la venta). Inmediatamente antes de la
transaccion, el edificio estaba registrado por un costo de 1.000.000 u.m. Al mismo tiempo, el arrendatario-
vendedor suscribe un contrato con el arrendador-comprador por el derecho de uso del edificio por cinco afios.
El contrato requiere que el arrendatario-vendedor realice pagos anuales calculados al 7% de los ingresos de
actividades ordinarias del arrendatario-vendedor generados usando el edificio durante cada uno de los cinco
afios, con un pago minimo anual de 85.000 u.m. en cada afio (los pagos son a tasas de mercado). Los ingresos
de actividades ordinarias esperados y los pagos por arrendamiento esperados para cada uno de los cinco afios
son:

Pagos por

Ingresos de actividades arrendamiento
ordinarias esperados esperados

Ao u.m. u.m.

1 1.300.000 91.000

2 1.400.000 98.000

3 1.450.000 101.500

4 1.480.000 103.600

5 1.500.000 105.000

Los términos y condiciones de la transaccion son tales que la transferencia del edificio por el arrendatario-
vendedor satisface los requerimientos para determinar cuando se satisface una obligacion de desempefio segln
la NIIF 15 Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos con Clientes. Por consiguiente, el
arrendatario-vendedor contabiliza la transaccion como una venta con arrendamiento posterior.

La tasa de interés implicita en el arrendamiento no puede determinarse facilmente. La tasa incremental de los
préstamos tomados por el arrendatario-vendedor es del 3,5% anual. El valor presente de los pagos por
arrendamiento esperados (descontado al 3,5% anual) es de 449.642 u.m.

En la fecha de comienzo, el arrendatario-vendedor mide el activo por derecho de uso que surge del
arrendamiento posterior del edificio comparando el valor presente de los pagos por arrendamiento esperados,
descontados usando su tasa incremental de los préstamos tomados, con el valor razonable del edificio (parrafo
100(a)(i) de la NIIF 16). Sobre esta base, el arrendatario-vendedor mide el activo por derecho de uso por
249.801 u.m. como 1.000.000 (el importe en libros del edificio) x 449.642 u.m. (el valor presente de los pagos
por arrendamiento esperados por los cinco afios del activo por derecho de uso) + 1.800.000 (el valor razonable
del edificio).

La ganancia en la venta del edificio asciende a 800.000 u.m. (1.800.000 u.m. - 1.000.000 u.m.). Aplicando el
parrafo 100(a)(i) de la NIIF 16 el arrendatario-vendedor reconoce solo el importe de la ganancia que se
relaciona con los derechos transferidos al arrendador-comprador de 600.159 u.m. calculadas de la forma
siguiente:

@) 199.841 u.m. (800.000 u.m. x 449.642 u.m. + 1.800.000 u.m.) relacionadas con el derecho de uso del
edificio, conservado por el arrendador-vendedor; y
(b) 600.159 u.m. [800.000 u.m. x (1.800.000 u.m. — 449.642 u.m.) + 1.800.000 u.m.)] relacionadas con

los derechos transferidos al arrendador-comprador.
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Ejemplo 25—Transaccion de venta con arrendamiento posterior con pagos por arrendamiento
variables

En la fecha de comienzo, el arrendatario-vendedor contabiliza la transaccion de la forma siguiente:

Efectivo 1.800.000 u.m.

Activos por derecho de uso 249.801 u.m.
Edificio 1.000.000 u.m.
Pasivo por arrendamiento 449.642 u.m.®
Ganancia sobre los derechos transferidos 600.159 u.m.

Parte 2A—Medici6n posterior

El arrendatario-vendedor espera consumir los beneficios econémicos futuros del activo por derecho de uso
uniformemente a lo largo del plazo del arrendamiento y, por ello, deprecia el activo por derecho de uso de
forma lineal.

El arrendatario-vendedor paga 92.000 u.m. en el Afio 1, 96.000 u.m. en los Afios 2 y 3y 104.000 u.m. en los
Afios 4 y 5 por el arrendamiento (calculado como el 7% de los ingresos de actividades ordinarias generados
usando el edificio).

El activo por derecho de uso y el pasivo por arrendamiento que surge del arrendamiento posterior son:

Pasivo por arrendamiento Activos por derecho de uso
Saldo Pagos por Gastos Saldo Saldo Cargo por Saldo
inicial arrendamiento por final inicial depreciacion final
esperados® intereses
del
3,5%©
Ao u.m. u.m. u.m. u.m. u.m. u.m. u.m.
1 449.642 (91.000) 15.738 374.380 249.801 (49.960) 199.841
2 374.380 (98.000) 13.103 289.483 199.841 (49.960) 149.881
3 289.483 (101.500) 10.132 198.115 149.881 (49.960) 99.921
4 198.115 (103.600) 6.934 101.449 99.921 (49.960) 49.961
5 101.449 (105.000) 3.551 - 49.961 (49.961) -

Aplicando el parrafo 102B(d) de la NIIF 16, el arrendatario-vendedor reconoce en el resultado del periodo la
diferencia entre los pagos reales realizados por el arrendamiento y los pagos por el arrendamiento esperados (no
existen insuficiencias en los pagos reales realizados):

Ao Pagos por Diferencia en el
Pagos reales realizados arrendamiento resultado del

por el arrendamiento esperados periodo

u.m. u.m. u.m.

1 92.000 91.000 (1.000)
2 96.000 98.000 2.000
3 96.000 101.500 5.500
4 104.000 103.600 (400)
5 104.000 105.000 1.000

Parte 2B—Medicion posterior incluyendo una modificacion del arrendamiento

Supdngase los mismos hechos que en la Parte 2A excepto que, al comienzo del Afio 3, el arrendatario-vendedor
y el arrendador-comprador acuerdan modificar el arrendamiento original para calcular los pagos anuales por
el arrendamiento como el 6% de los ingresos de actividades ordinarias del arrendatario-vendedor generados
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Ejemplo 25—Transaccion de venta con arrendamiento posterior con pagos por arrendamiento
variables

usando el edificio por el resto del plazo del arrendamiento (desde el Afio 3 al Afio 5), con el mismo pago
minimo anual de 85.000 u.m. Los ingresos de actividades ordinarias del arrendatario-vendedor desde el Afio 3
al Afio 5 permanecen sin cambios. La tasa incremental de los préstamos tomados del arrendatario al comienzo
del Afo 3 es del 3% anual. El arrendatario-vendedor determina los pagos revisados por arrendamiento
esperados de la forma siguiente:

Ingresos de actividades Pagos por
ordinarias esperados arrendamiento
esperados
(revisados)
Ao u.m. u.m.
3 1.450.000 87.000
4 1.480.000 88.800
5 1.500.000 90.000

El arrendatario-vendedor paga 88.000 u.m. en los Afios 3 y 4, y 92.000 en el Afio 5 por el arrendamiento
(calculado como el 6% de los ingresos de actividades ordinarias generados usando el edificio).

El activo por derecho de uso y el pasivo por arrendamiento previos a la modificacion que surgen del
arrendamiento posterior son:

Pasivo por arrendamiento Activos por derecho de uso
Saldo Pagos por gastos Saldo Saldo Cargo por Saldo
inicial arrendamiento por final inicial depreciacion final
esperados intereses
del 3,5%
Ao u.m. u.m. u.m. u.m. u.m. u.m. u.m.
1 449.642 (91.000) 15.738 374.380 249.081 (49.960) 199.841
2 374.380 (98.000) 13.103 289.483 199.841 (49.960) 149.881
3 289.483 149.881

Aplicando el parrafo 102B(c) de la NIIF 16, en la fecha de vigencia de la modificacion (al comienzo del Afio
3), el arrendatario-vendedor mide nuevamente el pasivo por arrendamiento sobre la base de: (a) los pagos
revisados por arrendamiento esperados de 87.000 u.m. en el Afio 3, 88.800 u.m. en el Afio 4 y 90.000 u.m. en el
Afio 5y (b) la tasa incremental revisada de los préstamos tomados del arrendatario vendedor de 3% anual.
Aplicando el parrafo 46(b) de la NIIF 16, el arrendatario-vendedor reconoce la diferencia entre el importe en
libros del pasivo modificado (250.531 u.m.) y el pasivo por arrendamiento inmediatamente anterior a la
modificacion (289.483 u.m.) de 38.852 u.m. como un ajuste al activo por derecho de uso.

Pasivo por arrendamiento 38.952 u.m.

Activos por derecho de uso 38.952 u.m.

El activo por derecho de uso y el pasivo por arrendamiento modificados que surgen del arrendamiento posterior
son:

Pasivo por arrendamiento Activos por derecho de uso
Saldo Pagos por Gastos Saldo Saldo Cargo por Saldo
inicial arrendamiento por final inicial depreciacion final
esperados@ intereses
del 3%®
Ao u.m. u.m. u.m. u.m. u.m. u.m. u.m.
3 250.531 (87.000) 7.516 171.047 110.929 (36.976)  73.953
4 171.047 (88.800) 5.132  87.379 73.953 (36.976)  36.977
5 87.379 (90.000) 2.621 - 36.977 (36.977) -
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variables

Ejemplo 25—Transaccion de venta con arrendamiento posterior con pagos por arrendamiento

existen insuficiencias en los pagos reales realizados):

Aplicando el parrafo 102B(d) de la NIIF 16, el arrendatario-vendedor reconoce en el resultado del periodo la
diferencia entre los pagos reales realizados por el arrendamiento y los pagos por el arrendamiento esperados (no

usando la tasa incremental de los préstamos tomados por el arrendatario-vendedor.

tomados de este ejemplo.

préstamos tomados de este ejemplo.

Afio Pagos por Diferencia en el
Pagos reales realizados arrendamiento resultado del

por el arrendamiento esperados periodo

u.m. u.m. u.m.

1 92.000 91.000 (1.000)

2 96.000 98.000 2.000

3 88.000 87.000 (1.000)

4 88.000 88.800 800

5 92.000 90.000 (2.000)
() Con la aplicacion del parrafo 100(a)(ii) de la NIIF 16, la medicion inicial del pasivo por arrendamiento que surge del

arrendamiento posterior iguala al valor presente de los pagos por arrendamiento esperados, descontados en este ejemplo

(b) Aplicando el parrafo 102B(b) de la NIIF 16, el arrendatario-vendedor reduce el importe en libros del pasivo por
arrendamiento para reflejar los pagos por arrendamiento esperados como determiné en la fecha de comienzo.
(c) Aplicando el parrafo 102B(a) de la NIIF 16, el arrendatario-vendedor incrementa el importe en libros del pasivo por

arrendamiento para reflejar el interés sobre el pasivo por arrendamiento usando la tasa incremental de los préstamos

(d) Aplicando el parrafo 102B(b) de la NIIF 16, el arrendatario-vendedor reduce el importe en libros del pasivo por
arrendamiento para reflejar los pagos por arrendamiento esperados, como determind en la fecha de la nueva medicién.
(e) Aplicando el parrafo 102B(a) de la NIIF 16 el arrendatario-vendedor incrementa el importe en libros del pasivo por

arrendamiento para reflejar el interés sobre el pasivo por arrendamiento usando la tasa incremental revisada de los
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Aprobacion por el Consejo del Proyecto de Norma Pasivo por
Arrendamiento en una Venta con Arrendamiento Posterior publicado en
noviembre de 2020

El Proyecto de Norma Pasivo por Arrendamiento en una Venta con Arrendamiento Posterior que propone una
modificacion a la NIIF 16 se aprobd para su publicacion por 12 de los 13 miembros del Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad. La Sra. Flores votd en contra de su publicacion. Su opinién alternativa se expone
después de los Fundamentos de las Conclusiones.
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Fundamentos de las Conclusiones del Proyecto de Norma Pasivo por
Arrendamiento en una Venta con Arrendamiento Posterior

Estos Fundamentos de las Conclusiones acompafian, pero no forman parte, de este Proyecto de Norma Pasivo por
Arrendamiento en una Venta con Arrendamiento Posterior. En ellos se resumen las consideraciones hechas por el
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (Consejo) al desarrollar el Proyecto de Norma. Cada uno de los
miembros individuales del Consejo dio mayor peso a algunos factores que a otros.

Antecedentes

FC1 El Comité de Interpretaciones de las NIIF (Comité) recibié una consulta sobre una transaccion de venta con
arrendamiento posterior en la que, aplicando el parrafo 99 de la NIIF 16 Arrendamientos, la transferencia
del activo satisface los requerimientos para ser contabilizada como la venta del activo. La consulta
preguntaba sobre la forma en que mide el arrendatario-vendedor el activo por derecho de uso que surge del
arrendamiento posterior y, por ello, determina la ganancia o pérdida a reconocer en la fecha de la
transaccion. ElI Comité concluy6 que los requerimientos del parrafo 100 de la NIIF 16 proporcionan una
base adecuada para que un arrendatario-vendedor determine la contabilizacion de la transaccion de venta
con arrendamiento posterior en la fecha de la transaccion. Por ello, el Comité publicé una decisiéon de
agenda en junio de 2020 explicando esta conclusion.

FC2 Sin embargo, los debates del Comité destacaron las mejoras que podrian realizarse, en la NIIF 16,
afiadiendo requerimientos de medicidn posteriores para las transacciones de venta con arrendamiento
posterior. Los requerimientos que se aplican en el reconocimiento inicial de un arrendamiento que es parte
de una transaccién de venta con arrendamiento posterior difieren de los del reconocimiento inicial de un
arrendamiento que no esta relacionado con estas transacciones. Por ello, el activo y pasivo por derecho de
uso que surgen de un arrendamiento posterior podrian medirse de forma diferente del activo y pasivo por
derecho de uso que surgen de un arrendamiento que no esta relacionado con las transacciones de venta con
arrendamiento posterior. La NIIF 16 no incluye requerimientos de medicion posteriores especificos para las
transacciones de venta con arrendamiento posterior. Por consiguiente, no siempre esta claro cémo medir
posteriormente el pasivo que surge de un arrendamiento posterior, en concreto cuando los pagos por el
arrendamiento incluyen pagos que no cumplen la definicién de pagos por arrendamiento de la NIIF 16.

FC3 El Consejo tuvo conocimiento de opiniones diversas sobre que la forma en que la medicion posterior del
pasivo, surgido de una transaccion de venta con arrendamiento posterior, podria conducir a diferencias
materiales o con importancia relativa en los estados financieros de un arrendatario-vendedor que realice
estas transacciones. Las transacciones de venta con arrendamiento posterior, a menudo, implican la venta
de elementos de propiedades, planta y equipo de alto valor con una larga vida util; por ello, la
contabilizacion de estas transacciones puede tener un efecto material 0 con importancia relativa a largo
plazo sobre la situacién financiera de los arrendatarios-vendedores. Por tanto, es importante para los
usuarios de los estados financieros que los arrendatarios-vendedores apliquen los requerimientos de la NIIF
16, de forma congruente, a las transacciones de venta con arrendamiento posterior, tanto en el
reconocimiento inicial como posteriormente. Por consiguiente, el Consejo propone una modificacién a la
NIIF 16 para mejorar los requerimientos de medicién inicial, especificando el método que un arrendatario-
vendedor utiliza en la medicion inicial del activo y pasivo por derecho de uso que surgen en una
transaccion de venta con arrendamiento posterior, y afiadiendo requerimientos de medicién posterior para
ese pasivo.

Modificacion propuesta a la NIIF 16

FC4 La NIIF 9 Instrumentos Financieros excluye de su alcance "derechos y obligaciones surgidos de
arrendamientos a los que sea aplicable la NIIF 16". Cuando la transferencia de un activo, en una transaccion
de venta con arrendamiento posterior, satisface los requerimientos de la NIIF 15 Ingresos de Actividades
Ordinarias Procedentes de Contratos con Clientes para contabilizarse como una venta, el Consejo
considerd si el pasivo que surge del arrendamiento posterior debiera considerarse un pasivo por
arrendamiento al cual se aplica la NIIF 16. EI Consejo concluy6 que el pasivo debe considerarse un pasivo
por arrendamiento porque:

@ Una transaccion de venta con arrendamiento posterior contiene un arrendamiento, como se
describe en el parrafo 9 de la NIIF 16. El arrendatario-vendedor transfiere un activo al
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arrendador-comprador a cambio de la contraprestacion recibida, e inmediatamente obtiene el
derecho a controlar el uso del activo por un periodo de tiempo a cambio de una contraprestacion
pagadera.

(b) El parrafo 100 de la NIIF 16 especifica los requerimientos para la medicién de un activo por
derecho de uso que surge del arrendamiento posterior. Si el arrendatario-vendedor tiene el
derecho a utilizar el activo, entonces, la obligacion del arrendatario-vendedor de realizar pagos al
arrendador-comprador a lo largo del plazo del arrendamiento es un pasivo que se relaciona con
ese derecho de uso.

Por ello, este Proyecto de Norma aclara que el pasivo que surge del arrendamiento posterior es un pasivo
por arrendamiento al cual se aplica la NIIF 16. EI Proyecto de Norma también propone requerimientos de
medicion posterior para el pasivo por arrendamiento que surge en una transaccién de venta con
arrendamiento posterior que se basan en los requerimientos de los parrafos 36 a 38 de la NIIF 16.

Cuando los pagos por el arrendamiento en una transaccion de venta con arrendamiento posterior cumplen la
definicién de pagos por arrendamiento de la NIIF 16, el Consejo espera que los arrendatarios-vendedores
apliquen fundamentalmente los requerimientos de medicion posterior de los parrafos 36 a 38 de la NIIF 16,
como lo harian al medir posteriormente otros pasivos por arrendamiento.

Sin embargo, los parrafos 36 a 38 de la NIIF 16 especifican los requerimientos de medicién posterior para
los pasivos por arrendamiento que solo reflejan pagos que cumplen la definicion de pagos por
arrendamiento. Los pagos por arrendamiento variables que no dependen de un indice o tasa (y que no son
pagos fijos en esencia) no se ajustan a la definicion de pagos por arrendamiento pero, no obstante, se
reflejarian en la medicién inicial del pasivo por arrendamiento que surge en una transaccion de venta con
arrendamiento posterior aplicando los requerimientos del parrafo 100(a) de la NIIF 16 (véase el parrafo
FC11). Por consiguiente, la modificacion propuesta especifica los requerimientos de medicion posterior que
se aplicarian al pasivo por arrendamiento que surge de una transaccién de venta con arrendamiento
posterior.

La modificacion propuesta se aplica a todas las transacciones de venta con arrendamiento posterior, pero se
espera que afecte las transacciones de venta con arrendamiento posterior que incluyen pagos por
arrendamiento variables.

Enfoque para desarrollar requerimientos de medicion para las
transacciones de venta con arrendamiento posterior

Al desarrollar los requerimientos de venta con arrendamiento posterior de la NIIF 16, el Consejo considero
si requerir que los arrendatarios-vendedores midan inicialmente el activo por derecho de uso y pasivo por
arrendamiento que surgen de un arrendamiento posterior de la misma forma que los activos por derecho de
uso y los pasivos por arrendamiento. Este enfoque habria dado lugar a que los arrendatarios-vendedores
reconozcan las ganancias o pérdidas totales de la venta del activo. EI Consejo rechazo este enfoque porque,
en su opinién, el reconocimiento de las ganancias o pérdidas totales de la venta no reflejaria la esencia
econdmica de una transaccion de venta con arrendamiento posterior. En su lugar, el parrafo 100(a) de la
NIIF 16 requiere que los arrendatarios-vendedores:

@ midan el activo por derecho de uso que surge de una venta con arrendamiento posterior por la
proporcion del importe en libros anterior del activo que se relaciona con los derechos de uso
retenidos por el arrendatario-vendedor; y

(b) reconozcan solo el importe de cualquier ganancia o pérdida relacionada con los derechos
transferidos al arrendador-comprador.

El parrafo FC266 de la NIIF 16 explica que, aunque un arrendatario-vendedor pueda haber transferido la
propiedad legal del activo al arrendador-comprador, al llevar a cabo un arrendamiento de ese mismo activo
por un periodo de tiempo, no ha transferido todos los derechos implicitos en la propiedad legal del activo.
Es decir, el arrendatario-vendedor ha transferido solo su participacién en el valor del activo al final del
arrendamiento posterior y retenido su derecho a usar el activo por el plazo del arrendamiento. Por
consiguiente, el Consejo concluy6 que reconocer solo el importe de la ganancia o pérdida que se relaciona
con los derechos transferidos al arrendador-comprador—y, asi, no reconocer el importe de la ganancia o
pérdida que se relaciona con los derechos retenidos por el arrendatario-vendedor—refleja adecuadamente la
esencia econdémica de una transaccion de venta con arrendamiento posterior.

La medicion inicial de un pasivo por arrendamiento que surge de un arrendamiento posterior se deriva,
entonces, de la forma en que el activo por derecho de uso se mide—y se determina la ganancia o la
pérdida—aplicando el parrafo 100(a) de la NIIF 16. En consecuencia, la medicion inicial del pasivo por
arrendamiento habitualmente refleja el valor del derecho de uso retenido por el arrendatario-vendedor. Esto
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significa que, para una transaccién de venta con arrendamiento posterior que incluye pagos por
arrendamiento que son variables, la medicién inicial reflejaria habitualmente los pagos por arrendamiento
esperados a tasas de mercado. Los pagos esperados podrian incluir pagos por arrendamiento variables que
no cumplen la definicién de pagos por arrendamientos de la NIIF 16—por ejemplo, los pagos por
arrendamiento variables que no dependen de un indice o tasa, y los cambios futuros en pagos procedentes
de cambios en el indice o tasa de referencia para pagos por arrendamiento variables que dependen de un
indice o tasa.

Al desarrollar la modificacion propuesta, el Consejo consideré dos formas de medir posteriormente el
pasivo por arrendamiento que surge de una transaccion de venta con arrendamiento posterior—Ila medicion
posterior del pasivo por arrendamiento:

@ de forma congruente con su medicidn inicial, incluyendo todos los pagos independientemente de
si cumplen la definicién de pagos por arrendamiento (parrafo FC13); y

(b) de la misma forma que otros pasivos por arrendamiento, excluyendo los pagos que no cumplen la
definicién de pagos por arrendamiento (parrafo FC14).

De forma congruente con su visién de la esencia econémica de la transaccion (como se explica en el
parrafo FC10), el Consejo concluyé que los arrendatarios-vendedores deberian medir posteriormente el
pasivo por arrendamiento de una forma que impida el reconocimiento de una ganancia o pérdida sobre el
derecho de uso que retiene el arrendatario-vendedor a través del arrendamiento posterior. Por ello, el
Consejo decidi6é proponer requerimientos de medicion posterior para el pasivo por arrendamiento que son
congruentes con su medicion inicial, asi como con el objetivo y razones del Consejo cuando desarrollé los
requerimientos de venta con arrendamiento posterior de la NIIF 16. Este enfoque requeriria que el
arrendatario-vendedor incluya todos los pagos en la medicion del pasivo por arrendamiento, con lo que se
evitaria el reconocimiento de una ganancia o pérdida adicional asociada con la venta del activo cuando no
haya ocurrido ninguna transaccion o acontecimiento que dé lugar a dicha ganancia o pérdida.

Por el contrario, la medicion posterior del pasivo por arrendamiento, surgido de un arrendamiento posterior,
de la misma forma que otros pasivos por arrendamiento podria dar lugar a que el arrendatario-vendedor
reconozca toda o parte de la ganancia o pérdida que se relaciona con el derecho de uso que retiene a través
del arrendamiento posterior. Por ejemplo, la aplicacion de este enfoque a una transaccion de venta con
arrendamiento posterior que incluye pagos por arrendamiento que son variables y no dependen de un indice
o0 tasa, el arrendatario-vendedor excluiria los pagos variables de la medicién posterior del pasivo por
arrendamiento y reconoceria una ganancia sobre la nueva medicién. El arrendatario-vendedor reconoceria
una ganancia, aun cuando no hubiera ocurrido ninguna transaccién o suceso que dé lugar a esa ganancia.

El Consejo destacd que su propuesta con respecto a la medicion de los pasivos por arrendamiento que
surgen en una transaccion de venta con arrendamiento posterior no cambiaria los requerimientos de
medicidn para otros pasivos por arrendamiento, ni tampoco la base para dichos requerimientos, como se
explica en los parrafos FC163 a FC169 de la NIIF 16. La propuesta del Consejo se refiere solo a las
transacciones de venta con arrendamiento posterior, y es congruente con sus razones para desarrollar los
requerimientos de venta con arrendamiento posterior de la NIIF 16. EI Consejo concluyé que no seria
apropiado reconsiderar los requerimientos de venta con arrendamiento posterior de la NIIF 16 de forma
maés global en este momento, antes de la revision posterior a la implementacion de la Norma.

Requerimientos de medicidén de transacciones de venta con
arrendamiento posterior

Como se explica en el parrafo FC9, el parrafo 100(a) de la NIIF 16 requiere que los arrendatarios-
vendedores midan el activo por derecho de uso que surge de una venta con arrendamiento posterior en la
proporcién del importe en libros anterior del activo que se relaciona con los derechos de uso retenidos por
el arrendatario-vendedor. Sin embargo, la NIIF 16, no establece un método para determinar esa proporcién
Yy, por consiguiente, no establece un método para determinar la medicidn inicial del activo por derecho de
uso y el pasivo por arrendamiento que surge de un arrendamiento posterior.

El Consejo concluyé que requerir que los arrendatarios-vendedores determinen la medicion inicial del
activo por derecho de uso y del pasivo por arrendamiento surgidos de un arrendamiento posterior usando el
valor presente de los pagos por arrendamiento esperados seria la forma mas eficaz de lograr su objetivo, al
establecer los requerimientos de medicidn posterior para el pasivo por arrendamiento (véase el parrafo
FC13). Ello se debe a que ese enfoque daria lugar a propuestas de requerimientos mas simples y
comprensibles que si se aplicara cualquiera de los enfoques alternativos (véanse los parrafos FC22 a FC26).
Este enfoque eliminaria posibles diferencias en el método que utilizan los arrendatarios-vendedores para
medir inicialmente el activo por derecho de uso y el pasivo por arrendamientos que surgen de un
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arrendamiento posterior, facilitando asi una mayor congruencia al contabilizar las transacciones de venta
con arrendamiento posterior.

Al adoptar esta decision, el Consejo reconocidé que, para un arrendamiento que no esta relacionado con
transacciones de venta con arrendamiento posterior, un arrendatario excluye de la medicién del pasivo por
arrendamiento los pagos por arrendamiento variables que no dependen de un indice o tasa (y que no son en
esencia pagos fijos). Al desarrollar la NIIF 16, el Consejo habia destacado las preocupaciones sobre el alto
nivel de incertidumbre en la medicion que se produciria al incluir estos pagos variables en la medicion del
pasivo por arrendamiento, asi como sobre el costo asociado con estas estimaciones, debido al alto volumen
de arrendamientos mantenidos por algunos arrendatarios.

Sin embargo, para transacciones de venta con arrendamiento posterior, el Consejo espera que los
arrendatarios-vendedores pudieran estimar razonablemente los pagos por arrendamiento esperados, porque
los arrendatarios-vendedores estan en una posicion diferente a los arrendatarios que realizan un
arrendamiento que no estd relacionado con las transacciones de venta con arrendamiento posterior. En
concreto:

(a) Un arrendatario-vendedor posee y controla el activo subyacente hasta la transaccién de venta con
arrendamiento posterior. Por ello, los arrendatarios-vendedores deberian tener acceso a la
informacion que les permitiera estimar razonablemente el valor razonable del activo subyacente y
los pagos por arrendamiento esperados. EI Consejo también observé que los arrendatarios-
vendedores necesitarian tener esa informacion para evaluar si llevar a cabo transacciones, asi
como el precio al que se realizarian.

(b) Con la aplicacion de los requerimientos del parrafo 101 de NIIF 16, ya se requiere que los
arrendatarios-vendedores consideren si los pagos por el arrendamiento son a tasas de mercado,
asi como si el valor razonable de la contraprestacion es igual al valor razonable del activo
subyacente.

(c) Los arrendatarios-vendedores generalmente no tienen altos volimenes de transacciones de venta
con arrendamiento posterior que incluyan pagos por arrendamiento variables.

Por consiguiente, este Proyecto de Norma propone que:

@) Al aplicar el parrafo 100(a) de la NIIF 16 a la medicion inicial del activo por derecho de uso y
del pasivo por arrendamiento, un arrendatario-vendedor determine la proporcion del activo
vendido que se refiere al derecho de uso que retiene, comparando el valor presente de los pagos
por arrendamiento esperados con el valor razonable del activo vendido.

(b) Al medir posteriormente el pasivo por arrendamiento, el arrendatario-vendedor reduciria el
importe en libros para reflejar los pagos por arrendamiento esperados para el periodo sobre el que
se informa, como se determind en la fecha de inicio—es decir, el valor contable se reduciria para
reflejar tanto el importe de esos pagos como el momento en que se esperaba su pago en la fecha
de inicio. El arrendatario-vendedor generalmente reconoceria en el resultado del periodo
cualquier diferencia entre los pagos por arrendamiento esperados y los pagos reales realizados
por el arrendamiento. Cualquier insuficiencia en los pagos reales realizados (o recuperaciones de
insuficiencias) se reconoceria como un ajuste al importe en libros del pasivo por arrendamiento.

Este Proyecto de Norma también propone especificar los pagos que comprenden los pagos por
arrendamiento esperados por las transacciones de venta con arrendamiento posterior. El uso del Consejo del
término "esperados" es congruente con otros usos del término de la NIIF 16 y, por ejemplo, no considera el
riesgo crediticio esperado.

Enfoques alternativos considerados

El Consejo considerd, pero rechazo, dos enfoques alternativos que lograrian el objetivo que pretendia para
la medicién posterior del pasivo por arrendamiento que surge de un arrendamiento posterior (véase el
parrafo FC13), pero habrian sido mas dificiles de comprender y aplicar de forma congruente que el enfoque
propuesto. Ambos enfoques habrian propuesto requerimientos relacionados solo con la medicién posterior
del pasivo por arrendamiento que surge de un arrendamiento posterior, y, por ello, no habrian propuesto
establecer el método usado para determinar la medicion inicial del activo por derecho de uso y el pasivo por
arrendamiento. Dichos enfoques son:

@ el enfoque de pagos por arrendamiento imputados (parrafo FC24); y
(b) el enfoque de la tasa de descuento imputada (parrafo FC25).

Para ilustrar estos enfoques con un ejemplo, supdngase un arrendatario-vendedor vende un activo y lo
arrienda posteriormente por cinco afios con los pagos anuales por arrendamiento de 100.000 u.m. El

© IFRS Foundation



FC24

FC25

FC26

FC27

PASIVO POR ARRENDAMIENTO EN UNA VENTA CON ARRENDAMIENTO POSTERIOR

MODIFICACION PROPUESTA A LA NIIF 16

arrendatario-vendedor determina la medicion inicial del activo por derecho de uso y pasivo por
arrendamiento que surgen del arrendamiento posterior, comparando el valor razonable del derecho de uso
retenido con el valor razonable del activo vendido. Con la aplicacion de los requerimientos existentes del
parrafo 100(a) de la NIIF 16, el arrendatario-vendedor mide inicialmente el pasivo por arrendamiento por
450.000 u.m. La tasa incremental de los préstamos tomados del arrendatario-vendedor es del 3,2% (la tasa
de interés implicita en el arrendamiento no puede ser facilmente determinada).

Al medir posteriormente el pasivo por arrendamiento, los pagos por arrendamiento imputados habrian
requerido que un arrendatario-vendedor imputara los pagos por arrendamiento incluidos en la medicion del
pasivo por arrendamiento. Estos pagos imputados se determinarian como aquellos que, cuando se
descuentan utilizando la tasa de descuento del parrafo 37 de la NIIF 16 (es decir, la tasa de interés implicita
en el arrendamiento —si es que puede determinarse facilmente— o la tasa incremental de los préstamos
tomados del arrendatario-vendedor), dan como resultado el importe en libros del pasivo por arrendamiento
en el reconocimiento inicial. En el ejemplo establecido en el parrafo FC23, el arrendatario-vendedor habria
imputado los pagos por arrendamiento incluidos en la medicién inicial del pasivo por arrendamiento como
un pago anual por arrendamiento de 98.821 u.m.—98.821 u.m. es el pago anual que, cuando se descuenta al
3.2% (tasa incremental de los préstamos tomados del arrendatario-vendedor) da lugar a 450.000 u.m. (el
importe en libros del pasivo por arrendamiento en el reconocimiento inicial).

En cambio, el enfoque de la tasa de descuento imputada habria requerido que el arrendatario-vendedor: (a)
considerase los pagos de arrendamiento esperados como los pagos de arrendamiento incluidos en la
medicion inicial del pasivo por arrendamiento; y después, (b) imputara la tasa de descuento como la que
daria lugar al importe en libros del pasivo por arrendamiento en el reconocimiento inicial. Es decir, en lugar
de usar la tasa de descuento del parrafo 37 de la NIIF 16, se habria requerido que el arrendatario-vendedor
imputara una tasa de descuento que, al aplicar los pagos por arrendamiento esperados, diera lugar al
importe en libros el pasivo por arrendamiento en el reconocimiento inicial. En el ejemplo, establecido en el
parrafo FC23, el arrendatario-vendedor habria imputado una tasa de descuento del 3,62% a usar al medir
posteriormente el pasivo por arrendamiento—3,62% es la tasa que, al aplicarla a los pagos anuales por
arrendamiento esperados de 100.000 u.m. da 450.000 u.m. (el importe en libros del pasivo por
arrendamiento en el reconocimiento inicial).

El Consejo rechaz6 ambos enfoques porque habrian sido dificiles de comprender y aplicar de forma
congruente. En concreto:

@) Con el enfoque de los pagos por arrendamiento, los pagos por arrendamiento que imputa un
arrendatario-vendedor podrian diferir de los pagos por arrendamiento contractuales esperados, Si
el arrendatario-vendedor mide inicialmente el activo por derecho de uso y el pasivo por
arrendamiento usando un método distinto del valor presente de los pagos por arrendamiento
esperados. El Consejo concluyd que este resultado complicaria las propuestas, especialmente
cuando se aplica a las transacciones de venta con arrendamiento posterior con pagos fijos. Por
ejemplo, en el ejemplo del parrafo FC24, los pagos por arrendamiento imputados serian de
98.821 u.m., mientras que los pagos por arrendamiento contractuales son de 100.000 u.m.—esta
diferencia habria sido tratada como un pago por arrendamiento variable.

(b) Con el enfoque de la tasa de descuento imputada, la tasa de descuento que se imputaria podria ser
diferente de la tasa de interés implicita en el arrendamiento y la tasa incremental de los préstamos
tomados del arrendatario-vendedor. Por ejemplo, en el ejemplo del parrafo FC25, la tasa de
descuento imputada seria 3.62%, mientras que la tasa incremental de los préstamos tomados del
arrendatario-vendedor es de 3.2%.

Nuevas evaluaciones o modificaciones del arrendamiento
relacionadas con la transaccion de venta con arrendamiento
posterior

Si existe un cambio en el plazo del arrendamiento, o se modifica éste y el arrendatario-vendedor no
contabiliza la modificacion como un arrendamiento separado, los parrafos 40(a) y 45 de la NIIF 16
requieren que el arrendatario mida nuevamente el pasivo por arrendamiento descontando los pagos por
arrendamiento revisados usando la tasa de descuento revisada. EI Consejo observo que, en una transaccion
de venta con arrendamiento posterior, que incluye pagos por arrendamiento variables, un cambio en el
plazo del arrendamiento o una modificacion de éste podria dar lugar a la nueva medicion del pasivo por
arrendamiento sobre una base diferente de su medicion inicial—por ejemplo, excluyendo los pagos por
arrendamiento variables que no dependen de un indice o tasa. Por las razones sefialadas en el parrafo FC10,
el Consejo concluyd que este resultado no reflejaria la esencia econémica de una transaccion de venta con

© IFRS Foundation 23



FC28

FC29

FC30

FC31

PROYECTO DE NORMA—NOVIEMBRE DE 2020

arrendamiento posterior y seria incongruente con la medicion inicial, y con el enfoque propuesto para la
medicion posterior, del pasivo por arrendamiento que surge en esa transaccion.

Por ejemplo, en una transaccion de venta con arrendamiento posterior que incluye pagos por arrendamiento
variables vinculados al rendimiento futuro del activo, supéngase que se modifica el arrendamiento para
cambiar solo el calculo de los pagos por el arrendamiento. Es decir, antes y después de la modificacion, los
pagos por el arrendamiento son pagos por arrendamiento variables vinculados al rendimiento futuro del
activo. Sin ninguna aclaracion sobre la aplicacion del parrafo 45 de la NIIF 16, el arrendatario-vendedor en
esta situaciéon podria medir nuevamente el pasivo por arrendamiento, para excluir esos pagos por
arrendamiento variables porque no cumplen la definicién de pagos por arrendamiento, dando lugar al
reconocimiento de una ganancia relacionada con el derecho de uso retenido por el arrendatario-vendedor.

Por consiguiente, este Proyecto de Norma propone que, al medir nuevamente el pasivo por arrendamiento
para reflejar un cambio en la duracién del arrendamiento o una modificacion del arrendamiento relacionada
con una transaccion de venta con arrendamiento posterior, los pagos por arrendamiento revisados (como
describen los parrafos 40(a) y 45 de la NIIF 16) serian los pagos revisados por arrendamiento esperados en
la fecha de la nueva medicion. Esta propuesta daria lugar a medir posteriormente el pasivo por
arrendamiento sobre la misma base que su medicion inicial en estas circunstancias.

Con excepcion de los cambios en la duracion del arrendamiento o las modificaciones de éste, en opini6n
del Consejo no seria muy heneficioso requerir al arrendatario-vendedor que midiera nuevamente el pasivo
por arrendamiento si las expectativas del arrendatario-vendedor sobre los pagos futuros por arrendamiento
variables cambiaran. La NIIF 16 ya incluye varias simplificaciones para la medicién de los pasivos por
arrendamiento para pagos por arrendamiento variables surgidos de un arrendamiento que no estd
relacionado con las transacciones de venta con arrendamiento posterior. Por consiguiente, este Proyecto de
Norma propone que un arrendatario-vendedor no mida nuevamente el pasivo por arrendamiento para
reflejar un cambio en los pagos futuros por arrendamiento variables relacionados con una transaccion de
venta con arrendamiento posterior, distintos de los que se refieren a los cambios en el plazo del
arrendamiento o a las modificaciones de éste.

Ejemplo

El Consejo concluy6 que el desarrollo de un ejemplo con asientos de diario mejoraria la comprension de la
modificacion propuesta. Por ello, este Proyecto de Norma propone afiadir un ejemplo a los ejemplos
ilustrativos que acompafian la NIIF 16 para ilustrar la forma en que el arrendatario-vendedor contabiliza
una transaccion de venta con arrendamiento posterior que incluye pagos por arrendamiento variables.

Transicion
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El Consejo concluy6 que los beneficios esperados de la aplicacion retroactiva de acuerdo con la NIC 8
Politicas Contables, Cambios en las Estimaciones Contables y Errores superarian los costos. Esto es
porque:

(@) Las transacciones de venta con arrendamiento posterior, a menudo, implican la venta de
elementos de propiedades, planta y equipo de alto valor con una larga vida util. La
contabilizacion de estas transacciones podria tener un efecto material o con importancia relativa a
largo plazo sobre la situacion financiera de los arrendatarios-vendedores. Por ello, es importante
para los usuarios de los estados financieros que los arrendatarios-vendedores apliquen la NIIF 16
de forma congruente a esas transacciones.

(b) Aunque la modificacion propuesta se aplica a todas las transacciones de venta con arrendamiento
posterior que han tenido lugar después de la aplicacion inicial de la NIIF 16, se espera que afecte
las que incluyen pagos por arrendamiento variables. Por ello, para la mayoria de los
arrendatarios-vendedores, la modificacion propuesta afectaria solo las transacciones de venta con
arrendamiento posterior realizadas a partir de 2019 que incluyan pagos por arrendamiento
variables.

La aplicacion retroactiva de la modificaciéon propuesta podria implicar el uso del razonamiento en
retrospectiva para las transacciones de venta con arrendamiento posterior que incluyan pagos por
arrendamiento variables y para los cuales el arrendatario-vendedor no haya aplicado todavia una
contabilidad congruente con la modificacién propuesta. Esto es porque la aplicacion retroactiva requeriria
que el arrendatario-vendedor estime los pagos por arrendamiento esperados en la fecha de inicio de la
transaccion de venta con arrendamiento posterior.
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FC34 El Consejo espera que sean escasas las circunstancias que podrian implicar el uso del razonamiento en
retrospectiva, porque es probable que muchas transacciones de venta con arrendamiento posterior solo
incluyan pagos fijos. No obstante, el Consejo propone requerimientos de transicion especificos en el
parrafo C20E para evitar el uso del razonamiento en retrospectiva y para asegurar que los arrendatarios-
vendedores apliquen el mismo enfoque si surgen esas circunstancias.
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Opinion alternativa de la Sra. Francoise Flores sobre el Proyecto de
Norma Pasivo por Arrendamiento en una Venta con Arrendamiento
Posterior

OAl La Sra. Flores esta de acuerdo en que el Consejo deberia proponer una modificacion a la NIIF 16 en la
medida en que se aplicaria a circunstancias en las que existen pagos por arrendamiento (como se definen en
el parrafo 27 de la NIIF 16). En circunstancias en las que los pagos por el derecho a usar un activo son
pagos variables vinculados al rendimiento futuro, la Sra. Flores no esta de acuerdo con el punto de partida
del Consejo para el analisis y, en consecuencia, con las conclusiones del Consejo como se resumen en los

parrafos FC11 a FC15 del Proyecto de Norma.

OA2 La Sra. Flores considera que el tema debe examinarse nuevamente, comenzando por la consulta
inicialmente enviada al Comité de Interpretaciones de las NIIF. El analisis deberia reconocer como un
primer paso—y no simplemente mencionar, como en el parrafo FC11, que el analisis del Consejo
contradice la definicién de pagos por arrendamiento de la NIIF 16—que la NIIF 16 incluye un conflicto
implicito entre sus requerimientos de venta con arrendamiento posterior y su definicion de pagos por
arrendamiento y el pasivo por arrendamiento relacionado. En opinién de la Sra. Flores, la resolucién de este
conflicto implicito requiere la emisién de una norma que incorpore el reconocimiento inicial. La Sra. Flores
considera que es necesario un analisis completo del principio que deberia prevalecer en el reconocimiento
inicial de una transaccion de venta con arrendamiento posterior que incluye pagos variables con respecto a
la esencia econémica de la transaccion, a las opiniones del Consejo expresadas en el parrafo FC169 de la
NIIF 16 (alto nivel de incertidumbre de la medicidn y si existe un pasivo) y a los requerimientos de la venta
con arrendamiento posterior que son una excepcion al modelo basico. En opinion de la Sra. Flores,

actualmente se carece de este analisis.

OA3 Contrariamente a la explicacién del Consejo del parrafo FC266 de la NIIF 16 (que forma la base de la
modificacion propuesta), un arrendatario-vendedor deja de tener el mismo derecho a usar el activo por la
duracion del arrendamiento que tenfa antes de la transaccion—ahora tiene que compartir los beneficios con
el arrendador-comprador. El arrendatario-vendedor ya no asume el riesgo de demanda del activo y, por
consiguiente, no esta expuesto a ninguna salida de efectivo hasta que el activo funcione y en la medida en
que lo haga, lo que difiere de la exposicion econdémica de otros arrendatarios-vendedores. En opinién de la
Sra. Flores, este cambio significativo en las circunstancias econémicas del arrendatario-vendedor conlleva
una discontinuidad que puede justificar la baja total en la contabilidad del activo vendido y el

reconocimiento de cualquier ganancia relacionada en su totalidad.

OA4 Ademas, la Sra. Flores considera que el Consejo tomé la decision correcta de excluir los pagos variables
vinculados al rendimiento futuro de la definicion de pagos por arrendamiento. Ella esta de acuerdo con las
razones expuestas en el parrafo FC169 de la NIIF 16 entre las cuales no existe pasivo en la fecha de inicio
(el pasivo por arrendamiento surge con el rendimiento) y surgiria un alto nivel de incertidumbre de la
medicidn al estimar los pagos esperados. La Sra. Flores destaca que, en las circunstancias que han surgido
durante la pandemia del covid-19, los arrendatarios-vendedores expuestos Unicamente a pagos vinculados
con el rendimiento futuro registrarian, de conformidad con la contabilidad propuesta en el Proyecto de
Norma, una ganancia si cesan sus actividades. En opinion de la Sra. Flores, esta ganancia seria un reflejo no
fidedigno de su rendimiento econémico. Ella también sefiala que, en su opinién, la propuesta del Proyecto
de Norma llevaria a un alto nivel de incertidumbre de la medicion que el Consejo considerd era mejor

evitar al desarrollar la NIIF 16.
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