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Introduccién

Introduccion

Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF/IFRS) es el término
utilizado para designar al conjunto de pronunciamientos emitidos y autorizados por
el IASB! (International Accounting Standard Board) para proporcionar informacion
transparente y comparable en los estados financieros y otra informacion financiera,
destinada a: inversores, otros participantes de los mercados de capitales mundiales

y otros usuarios de esta informacion.

La Norma Internacional Informacion Financiera (NIIF o IFRS) 16
Arrendamientos, es una norma emitida en el afio 2016, en la cual se plantea la
nueva forma de contabilizar los contratos de arrendamiento, y que se comienza a
aplicar a periodos anuales a partir del 1 de enero del 2019 permitiendo su aplicacion
anticipada para entidades que apliquen la NIIF 15 Ingresos de actividades ordinarias

procedentes de contratos con clientes.

Con su emision, esta norma deroga a la NIC 17 Arrendamientos, CINIIF 4
Determinacién de si un acuerdo contiene un arrendamiento, SIC 15 Arrendamientos
operativos-incentivos y la SIC 27 Evaluacion de la esencia de las transacciones que

adoptan la forma legal de un arrendamiento.

Debido a que la mayoria de las empresas se financian a través de Leasing y
gue la IFRS 16 reemplaza a las normas existentes, se generan cambios que las
partes interesadas querran comprender. Por ende, dentro de la formacion
profesional del auditor resulta relevante manejar el tema para cumplir la labor de

consultores o asesores de las empresas.

Dentro de las principales modificaciones que incorpora la norma, se afecta la
contabilidad del Arrendatario de un activo, ya que no existira la distincion entre

arrendamiento financiero y operativo. Cabe mencionar que se mantienen

! Traducido al Espariol es: Junta de Normas Internacionales de Contabilidad, ver glosario.



Introduccién

sustancialmente los requerimientos de contabilidad del Arrendador de la sustituida
NIC 17.

Como consecuencia de la emision de la norma, se presumen cambios en el
analisis financiero de las empresas. Asimismo, es necesario comprender los efectos

tributarios que conlleva los contratos Leasing.



Fundamentacién del tema

Fundamentacion del tema
Los arrendamientos Leasing son una alternativa de financiamiento utilizada
recurrentemente en nuestro pais, ya que las empresas Chilenas lo prefieren en

comparacion a otros medios disponibles en el mercado.

La Norma Internacional Informacion Financiera (NIIF o IFRS) 16
Arrendamientos, es una norma emitida por el IASB (International Accounting
Standard Board) en el afio 2016, nace para reemplazar la actual Norma

Internacional de Contabilidad (NIC) 17 con el mismo nombre.

Es relevante el estudio de esta norma ya que su emision es reciente, y trae
consigo importantes cambios en el modelo contable existente, con lo cual se

presume que se vera afectado el anélisis financiero de las empresas en Chile.

En sintesis, no se ha abordado el tema en profundidad ni evaluado los
cambios que provocaré en el ambito contable, financiero y tributario, lo cual es de

suma importancia para la formacion profesional del auditor.



Metodologia de trabajo

Metodologia de trabajo

Con el fin de cumplir los objetivos planteados con posterioridad, es importante
tener un orden y establecer distintas prioridades para el desarrollo de los contenidos
de fondo del seminario de titulo. Por ello, para abordar las tematicas en estudio se

trabajara bajo la siguiente modalidad:

1. Se recopilard y seleccionara informacion de teoria obtenida en internet, libros,
articulos y materiales que estén a disposicion para la elaboracion del informe
como por ejemplo: informes de empresas auditoras, superintendencia de
Valores y Seguros (SVS), Superintendencia de Bancos e Instituciones
Financieras (SBIF), entre otros.

2. Se compilara y analizara informacion préactica del tema obtenida de internet,
como ejercicios de aplicacion y/o casos de empresas.

3. En base a lo anterior, se realizara:

- Evaluacién de los primordiales cambios en la normativa contable.

- Analisis del efecto de las modificaciones en ambito financiero y la
conveniencia de adquirir esta fuente de financiamiento, a través de
indicadores matematicos.

- Evaluacién de las principales incidencias tributarias del manejo del contrato
Leasing.

4. Uso de planilla Excel como herramienta de apoyo para el desarrollo del
Seminario (ejercicios).

5. Elaboracion de conclusiones basadas en la investigacion realizada.



Objetivos generales y especificos

Objetivos generales y especificos

Obijetivo General:

Estudiar y analizar las modificaciones que incorpora la nueva norma de
arrendamiento (IFRS 16) y los principales efectos contables, financieros y

tributarios.

Obijetivos Especificos:

Analizar el nuevo enfoque para el reconocimiento de los arrendamientos para
el Arrendatario.

Mencionar la clasificacion que tendran los arrendamientos en la presentacion al
cierre de los estados financieros.

Detallar las exenciones a la norma

Realizar comparacion entre distintos medios de financiacion.

Identificar y describir las principales incidencias tributarias de un contrato

Leasing.



Limitaciones del alcance del trabajo

Limitaciones del alcance del trabajo

La investigacion, se centrara en las modificaciones que incorporan la
recientemente emitida IFRS 16 y sus incidencias en el &rea contable, financiera y
tributaria.

Los analisis que se realizaran en el presente seminario de titulo se centraran
en contratos Leasing que contengan bienes muebles.

Otra limitacion al alcance de este trabajo se relaciona con el tiempo, ya que
la informacion proviene de distintas areas de estudio, por lo tanto se centraré:

- En el &rea contable se enfocara en la contabilidad de los Arrendatarios, que
es el punto donde se presentan mayores modificaciones respecto de la
derogada NIC 17.

- Enlo que respecta a lo financiero, puesto que existen una infinidad de fuentes
de financiamientos, el estudio se centrara en los principales medios de
financiacion utilizados en Chile, evaluados segun su conveniencia de
acuerdo al costo que generan.

- Finalmente, en lo relacionado a las leyes tributarias se analizaran las
incidencias del contrato Leasing, para la determinacion del impuesto a la

renta e IVA.



Resumen

Resumen
El contenido de este seminario incluye resefias histéricas e importantes
materias que enriqueceran los contenidos vistos en las areas: contable, financiera

y tributaria.

En este trabajo de investigacion el andlisis de contenido profundizara el

estudio del Leasing en base a la secuencia de cuatro secciones:

En el capitulo | Leasing, se presenta una breve e ilustrativa resefia historica
del Leasing con la intencion de familiarizarse con el tema. Se sefala que su origen
fue Estadounidense, pero se precisa que en Chile surgieron bajo la influencia de
paises de Europa. De igual modo, se refiere a la evolucion del Leasing en Chile y a
la Asociacién Chilena de Leasing (ACHEL) que reune a las empresas de Leasing

mas importantes del pais.

Seguidamente, en el capitulo || Modificaciones contables, se refiere a la
emision de la IFRS 16 Arrendamientos y se detallan las principales modificaciones
establecidas por esta norma para la contabilidad del Arrendatario, las cuales se

ejemplifican a través del analisis de un contrato real de Leasing.

El capitulo Il Andlisis financiero del Leasing, desarrolla el tema del Leasing
como una alternativa de financiamiento, a través de la presentacion de casos en los
cuales se compara esta alternativa con la opciéon de compra al contado y préstamo
bancario. Para la evaluacion de estas alternativas se recurre a herramientas de

calculo y andlisis financiero.

Finalmente en el capitulo IV Incidencias tributarias del Leasing, se
especifican los efectos tributarios que debe asumir el Arrendatario por la adquisicion
de un contrato Leasing, cuyas incidencias se ejemplifican en base al mismo contrato

analizado en el capitulo II.
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CAPITULO | Leasing

Inicios del Leasing en el mundo y en Chile

El término “Leasing” proviene del verbo inglés “To Lease” que literalmente
significa alquilar o arrendar; por esta razén en algunos textos de finanzas se usa
directamente el término de “arrendamiento”, sin embargo las caracteristicas de esta
operacion financiera son un tanto diferentes al contrato tradicional de arrendamiento
de bienes. Dadas esas particularidades y por fuerza de la costumbre se ha

generalizado en el idioma espaiiol el uso de Leasing.

El origen de las operaciones de Leasing ocurrié en 1952 en EE.UU. en donde
el empresario norteamericano D.P. Boothe, Jr., realiz0 una operacién de
arrendamiento de bienes que le permitié cumplir con un suministro al ejercito de los
Estados Unidos, sin recurrir al crédito comercial bancario, logrando financiar la
adquisicion de la maquinaria. Al obtener resultados satisfactorios creo la empresa

“U.S. Leasing” para financiar el arrendamientos de equipos.

La operacion de Leasing tuvo una rapida acogida por los bancos
norteamericanos y fue considerada por los empresarios como un excelente medio
de financiamiento, permitiendo que este sistema se expandiera a Europa. En
Francia, se inicia en la década del 60 el desarrollo del sistema y se incorpora
legalmente en 1966, en Gran Bretafia, Italia, Bélgica y otros? se incorpora en la
década de los 60.

En Chile, gracias a la liberacion del comercio exterior implementada por el
gobierno militar de los afios 70 y 80, en el afio 1977 surgen en nuestro pais las
primeras empresas de Leasing, siendo introducidas por una empresa lider de esa
actividad en Espafia “Leasing Bancaya”, filial del Banco Vizcaya, que se asoci6é con

empresarios chilenos del “Banco de Chile” para crear “Leasing Andino S.A”.

En 1986, a través de la Ley N°18.576 se dictan algunas normas para regular
legalmente la operacion de Leasing. En 1987, la Superintendencia de Bancos e

2 Sandoval, R., (1992), “Operacion de Leasing”, Santiago de Chile, Editorial Juridica de Chile.
12



CAPITULO | Leasing

Instituciones Financieras fija reglas para la formacion de las sociedades de Leasing.
Mediante la Ley N°18.707 emitida en 1988 se modifico la Ley General de Bancos y
en ella se incorporan las normas de Leasing. Actualmente la Superintendencia de
Bancos e Instituciones Financieras es el organismo encargado de impatrtir y regular

instrucciones sobre las operaciones de Leasing.
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CAPITULO | Leasing

Evolucién del Leasing en Chile

Las primeras empresas de Leasing en Chile surgieron bajo la influencia de
las compafiias de Leasing de origen espafiol y luego de las empresas japonesas.
Afios mas tarde, bancos norteamericanos también han hecho sentir su influencia en
este mercado, desarrollandose en consecuencia una actividad financiera

competitiva y de alta tecnologia.

El Leasing es una herramienta que tiene como mercado objetivo el
financiamiento de bienes de capital, por lo que su comportamiento y evolucién esta
relacionada con la inversién y crecimiento que presenta la economia, esto se
concluye al observar las tasas de crecimiento y decrecimiento de los contratos
vigentes del Leasing, los que reflejan en el periodo bajo analisis la situacion de los
ciclos por los que ha pasado la economia Chilena comparado con el PGB (principal
variable macroeconémica de crecimiento de la economia). Como se muestra a

continuacion:

Cuadro: Contraste de montos de contratos Leasing con el PGB (1978-1990)

CONTRATOS VIGENTES CRECIMIENTO ETAPA DEL

ANOS | MILLONES US$ | VARIACION (%) | DEL PGB (%) CICLO
ECONOMICO

1978 n.d - 8,2
1979 50 - 8,3 CRECIMIENTO
1980 80 60,0 7.9
1981 120 50,0 6,2
1982 110 (8,3) (13,6)
1983 100 9,1) (2,8) RECESION
1984 70 (30,0) 5,9
1985 70 - 2,0
1986 100 42,9 5,7
1987 110 10,0 5,7 CRECIMIENTO
1988 135 22,7 7,4
1989 223 65,2 10,0
1990 276 23,8 2,1

Fuente: Ramon Ramos A. y Gabriel Torres S., Leasing operativo y financiero, pag. 17.

14



CAPITULO | Leasing

La evolucion en el transcurso del tiempo del Leasing durante sus primeros afios en
el pais fue como sigue:

Periodo de crecimiento 1978- 1981: durante el gobierno militar ocurre la
primera etapa de crecimiento, como consecuencia de las reformas estructurales e
implementacion de nuevas politicas econdmicas iniciadas a mediados de los 70 que
produjeron la modernizacion y crecimiento de la economia Chilena.

Este periodo corresponde a la etapa inicial del Leasing, en la que participaron

especialmente sociedades ligadas a capitales extranjeros.

Periodo de recesion 1982-1984: a fines de 1981 se acumularon grandes
desequilibrios macroeconomicos, originados fundamentalmente por
sobreendeudamiento nacional y externo, situacion que obligo a controlar el gasto e
importaciones, lo explica el estancamiento y decaimiento de la industria de Leasing

en este periodo.

Periodo de crecimiento 1985- 1990: a partir de 1985 se inicia un nuevo
ciclo econdmico de crecimiento, basado en una estrategia exportadora
implementada por Chile consiguiendo incentivar la optimizacion del uso de recursos,
promover la competencia y fomentar la innovacion tecnolégica. Las inversiones via
Leasing en este periodo tuvieron un crecimiento sostenido y la industria de Leasing

contd con un mayor nimero de empresas.

En la actualidad, el nUmero de clientes en la industria del Leasing en nuestro
pais ha aumentado, por ejemplo durante los ultimos 4 afios se observa un
crecimiento de unl10,5% promedio anual, tal como se muestra en el siguiente

gréfico:
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CAPITULO | Leasing

Evolucién del Leasing en Chile, nUmero de clientes ultimos 9 afios
35.000 25,00%
30.000 20,00%
25.000 15,00%
2
- 20.000 10,00%
é 15.000 5,00%
=
10.000 0,00%
5.000 -5,00%
0 -10,00%

Fuente: Anuario ACHEL 20
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CAPITULO | Leasing

Asociacion Chilena de Leasing (ACHEL)
Es una asociacion que lleva mas de 30 afios en el mercado nacional y que

agrupa a bancos y empresas que realizan actividades Leasing.

Sus principales funciones son promover la practica del Leasing para el
desarrollo de las empresas y de la economia Chilena en general, capacitando a sus
asociados y ejecutivos en materias juridicas, contables, tributarias, econémicas,
innovaciones tecnoldgicas y otras relacionadas con el objetivo de contribuir a la

actividad de Leasing.

Dentro de sus asociados se encuentran las principales instituciones que se

dedican al Leasing en Chile y estas son®:

- Banco BICE.

- Banco Security.

- Corpbanca- Itau.

- Banco Estado.

- Forum Leasing.

- Banco Internacional.

- Scotiabank.

-  Tanner.

3 Actualizado al 02 de agosto del 2017
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CAPITULO | Leasing

Definicion de Leasing

La Asociacion Chilena de Leasing define la operacion de Leasing de la
siguiente forma: “El Leasing consiste en el arrendamiento de un bien de capital por
un tiempo previamente acordado, durante el cual el cliente (Arrendatario) paga
periédicamente una renta de arrendamiento a la compafiia de Leasing o banco
(Arrendador), lo que le da derecho a usar el bien. Al término del periodo de arriendo,

se puede optar por comprar el bien, renovar el contrato o devolverlo al Leasing”.

AAutorizada a efectuar ®.. Requiere bienes |
E !!l!l operaciones Leasing | E m productivos |
| | i i

Entrega el Bien

Paga cuotas periddicas
establecidas en contrato

p—

- §

Empresa de

Entidad/Empresa

Leasing (ARRENDATARIO)

(ARRENDADOR)

uaiq |2p oidaud |@ efed
Selecciona el bien

Proveedor

-

Entrega el bien

'I“i Construye o |

provee el bien |

Fuente: Elaboracion Propia.

En palabras simples, Leasing es el contrato mediante el cual el Arrendador
otorga el uso y goce de determinados bienes por un plazo previamente establecido
y acordado, donde la persona que recibe el bien debe pagar una cantidad al
Arrendador y tiene la opcion de comprar el bien una vez finalizado el contrato a

cambio de un monto especifico.

18



CAPITULO | Leasing

Para ejemplificar la definicibn mencionada:

Supongamos que tienes un restaurante de comida rapida y quieres ampliar
tus ventas abriendo un servicio a domicilio, pero no cuentas con un vehiculo o un
medio para hacer el transporte de los pedidos de los clientes directo hasta sus
casas.

Si estas iniciando tu negocio o si aln no cuentas con las ganancias
suficientes, adquirir el vehiculo de forma inicial no es tan sencillo. Una mejor opcion
dadas las circunstancias es optar por un financiamiento a través de Leasing con el
cual un Arrendador que puede ser una entidad financiera, te cedera el derecho de
uso del vehiculo por un plazo de tiempo determinado y acordado por ambas partes,
y a cambio de ello, él recibira un pago por facilitar el bien. Dando la opcién que una
vez finalizado el plazo acordado podras decidir si comprarlo, seguir arrendandolo o

desistir de la idea.
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CAPITULO Il Modificaciones contables

Origen de la modificacién NIC 17 ala IFRS 16

El arrendamiento es una actividad de financiacion importante para muchas
empresas a nivel mundial, por ser considerado como un medio de acceder a activos
y reducir el riesgo relacionado con la propiedad de los mismos. Debido a la
iImportancia de este tema es necesario que los usuarios de los estados financieros
tengan a su disposicion una vision completa y comprensible de las partidas que

involucra esta operacion.

Lo anterior es una de las razones mas relevantes para emitir la IFRS 16 ya
gue el modelo de contabilidad existente para Leasing (NIC 17) especificamente para
los Arrendatarios, requeria que se clasificaran los arrendamientos como operativos

o financieros, y los contabilizaran de forma diferente.

Este modelo fue reprochado por no proporcionar una representacion fiel de
las transacciones, y como consecuencia no satisfacer las necesidades de los
usuarios de los estados financieros, ya que al reconocer y registrar los dos tipos de
contrato (operativo y financiero) de forma separada, el arrendamiento operativo se
registra s6lo como un arrendamiento comun (gasto) sin tener responsabilidad ni
control sobre el bien por ser ajeno a la organizacion. Por otra parte el arrendamiento
financiero nos entregaba una informacion mas relevante, por ser contabilizado de
forma similar a lo que requiere la norma actualmente, pero su informacion a revelar
era insuficiente para los usuarios de los estados financieros, y por ende para tomar

las decisiones financieras de la entidad.

Por consiguiente, el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB) y el Consejo de Normas de Contabilidad Financiera (FASB), iniciaron un
proyecto para desarrollar un nuevo enfoque para la contabilidad de los
arrendamientos que requiere que un Arrendatario reconozca los activos y pasivos
por los derechos y obligaciones creados por los arrendamientos. Este enfoque dara
lugar a una representacion mas fiel de los activos y pasivos de un Arrendatario vy,

junto con las mejoras de la informacion a revelar, proporcionard mayor

21



CAPITULO Il Modificaciones contables

transparencia del apalancamiento financiero y del capital empleado por un
Arrendatario. Ademas, ambos consejos decidieron no cambiar sustancialmente la

contabilidad del arrendador.

La recientemente emitida IFRS 16 Arrendamiento establece los principios
para el reconocimiento, medicidén, presentacion e informacién a revelar de los
arrendamientos. En adelante, se analizard en resumen la contabilidad que debe

llevar el Arrendatario.

22



CAPITULO Il Modificaciones contables

IFRS 16: Arrendamiento
Identificacién de un arrendamiento

Al inicio de un contrato, una entidad evaluara si el contrato es, o contiene, un
arrendamiento. Un contrato es, o contiene, un arrendamiento si transmite el derecho
a controlar el uso de un activo identificado por un periodo de tiempo a cambio de

una contraprestacion.

Flujograma resumen extraido de la norma:

(-

f B 7 N '\l
¢Es un activo identificado? °

l Si
¢ El cliente obtiene todos los

beneficios econdmicos del activo en
el periodo de utilizacion?

e

Cliente &Se puede dirigir como y para que 1 Proveedor
proposito se usa el activo 2 lo large
del periodo de utilizacion? J

No

Ninguna; como y para qué
proposito se usara €l activo
esta predeterminado

¢ El cliente tiene derecho a operar
el activo a lo [argo cel periodo en
uso, sin que el proveedor
intervenga en las instrucciones de
operacion?

~

¢ Disefio el cliente el activo de No
forma gue disponga como y para
qué se utilizara a lo largo del
periodo de utilizacion?

l Si v

El contrato no
contiene un
arrendamiento

El contrato
contiene un
arrendamiento
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A continuacién unos ejemplos*:

Ejemplo SActivo ¢Derechos ¢El Cliente tiene el derecho para | Arrendamiento
identificado? | sustantivos de | controlar el uso del activo
sustitucion? identificado?
El Cliente | Si. Barco | No. Si. El Cliente ocupa | Si
participa en un | especifico sustancialmente toda la | arrendamiento

contrato con el | identificado capacidad del barco y por | de barco por el
Proveedor en el consiguiente tiene el derecho a | periodo del
para el uso de | contrato. sustancialmente  todos los | contrato
un barco beneficios econdémicos
especificado derivados del uso del barco
por un periodo durante el periodo del contrato.
de cinco afios. Si bien el Proveedor opera el
barco, ello es de acuerdo con las
decisiones del Cliente en
relacion con cémo y para qué
proposito el barco es usado.
El Cliente | Si. Barco | No. No. El Cliente ocupa | No. EI cliente
participa en un | especifico sustancialmente toda la | estd comprando
contrato con el | identificado capacidad del barco y por | servicio de
propietario de | en el consiguiente tiene el derecho a | transporte.
un barco | contrato. sustancialmente  todos  los
(Proveedor) beneficios econdmicos
para el derivados del uso del barco
transporte de durante el periodo contractual.
carga desde Sin embargo, esta
Rotterdam predeterminado como y para qué
hasta Sydney prop@sito el barco es usado y el
en un barco Proveedor opera el barco. Por
especificado. consiguiente, el Cliente no tiene
el derecho a dirigir el uso del
barco.
El Cliente | Si. Fabrica | No. No esta | No. El Cliente notiene el derecho | No. El cliente
participa en un | especificada | disponible a obtener todos los beneficios | estd comprando
contrato con | de manera | fbrica econdémicos derivados del uso | camisas
un fabricante | implicita alternativa. de la fabrica durante el periodo | (bienes).
(Proveedor) porque el del contrato porque su output no
para comprar | Proveedor representa sustancialmente todo
camisas de | puede el output de la fabrica y el

tipo, calidad y
cantidad
particular  por
un periodo de
tres afios.

cumplir el
contrato solo

mediante el
uso de su
fabrica.

Proveedor puede usar la
capacidad de sobra para
suministro para otros clientes.
También, el Proveedor dirige el
uso de la fabrica (el Cliente tiene
los mismos derechos que otros
clientes).

4 Ejemplos recopilados de guia para IFRS 16 emitido empresa auditora DELOITTE.
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Contrato entre
el Cliente y un

Si. Vagones
de ferrocarril

No.
puede

Solo
ser

Si. El Cliente tiene uso exclusivo
de los vagones de ferrocarril

Si
arrendamiento

transportador | especificos sustituido por | durante el periodo del contrato | de vagones de
de carga | identificados | reparaciones o | de manera que tiene el derecho | ferrocarril (no de
(Proveedor) en el | mantenimiento | a sustancialmente todos los | las
que le | contrato. beneficios econdmicos | locomotoras).
proporciona al derivados del uso de los vagones
Cliente el uso de ferrocarril. El Cliente tiene el
de 10 vagones derecho a cambiar como y para
de ferrocarril qué proposito los vagones son
de un tipo usados — dirige cuando y donde
particular  por los vagones son usados, Yy
cinco afios. cuales bienes son transportados.
El control que el proveedor hace
de las locomotoras requeridas
para transportar los vagones del
ferrocarril no le da derecho a
controlar el uso de los vagones.
El Cliente | Si. Camion | No. Si. El Cliente tiene uso exclusivo | Si

participa en un
contrato con el
Proveedor

para el uso de
un camion por

una semana
para
transportar
carga desde
Nueva York
hacia San
Francisco.

especifico
identificado
en el
contrato.

y tiene el derecho a obtener
todos los beneficios econémicos
derivados del uso del camion
durante el periodo del contrato.
Si bien esta predeterminado
como y para qué proposito es
usado el camién, el Cliente Ilo
opera y, por consiguiente, tiene
el derecho a dirigir el uso de
este.

arrendamiento
de camién. Dado
gue la duracién
del
arrendamiento
es de una
semana, es un
arrendamiento
de corto plazo
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Exenciones al reconocimiento
Un Arrendatario puede optar por no aplicar el modelo de contabilidad
establecido a:
- Arrendamiento a corto plazo, entendiéndose este como inferior a un afio (<12
meses).

- Arrendamientos de activos de bajo valor, por ejemplo < 5.000 USD®.

Aplicacion practica de exenciones alanorma

Arrendamiento de corto plazo:

La sefiora Susana Diaz suscribe un contrato de arrendamiento de 8 afios de
una maquina que utilizara en el proceso productivo de su empresa. El costo de
instalacion de la maquina no es significativo. Ambas partes del contrato tienen
derecho a cancelar el arrendamiento sin penalizacién cada afo desde la fecha de
comienzo del mismo.

El periodo de arrendamiento, es un periodo que se puede cancelar en un
afio, por consiguiente se presume que el contrato tiene una duracion anual
renovable. Como resultado, la sefiora Diaz establece que esta situacion cumple las

condiciones para aplicar la exencion de arrendamiento de corto plazo.

Activos de bajo valor:

El sefior Pedro Lagos se dedica a la comercializacion y distribucion de
productos para el hogar, para el desarrollo de su giro cuenta con arrendamientos de
bienes inmueble (local comercial), arrendamientos de mobiliario de oficina,
arrendamientos de camionetas y camiones para el reparto y arrendamientos de
equipos computaciones.

El sefior Lagos determina que los arrendamientos de mobiliario de oficina y
equipos computacionales cumplen las condiciones para aplicar la exencion de
reconocimiento basandose en que los activos subyacentes, cuando son nuevos,

tienen individualmente un bajo valor.

5 Monto establecido como criterio de evaluacion para los activos de bajo valor por las principales
empresas auditoras en Chile.
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Contabilidad para el Arrendatario
En la fecha de comienzo del contrato, un Arrendatario reconocera un activo

por derecho de uso y un pasivo por arrendamiento.

Medicién inicial del activo por derecho de uso
En la fecha de comienzo, un Arrendatario medira un activo por derecho de
uso al costo, el cual comprendera:
+ Elimporte de la medicion inicial del pasivo por arrendamiento.
+ Los pagos por arrendamiento realizados antes o a partir de la fecha de
comienzo, menos los incentivos de arrendamiento recibidos.
+ Los costos directos iniciales incurridos por el Arrendatario.
+ Estimacion de los costos futuros necesarios del Arrendatario para
desmantelar, eliminar o restaurar el lugar donde esta ubicado el activo.

= Costo del activo por derecho de uso.

Medicién inicial del pasivo por arrendamiento

Un Arrendatario, medira en la fecha de comienzo el pasivo al valor presente
de los pagos por arrendamiento no pagados a esa fecha, los cuales se descontaran
usando una tasa de interés implicita, a falta de ésta, se utilizara la tasa incremental

por préstamos del Arrendatario.

Para que se pueda aplicar esta medicién de mejor forma, primero se definird

lo que se entiende por tasa de interés implicita y tasa incremental por préstamos:

La tasa de interés implicita en el arrendamiento, es definida como la tasa de
interés que a la fecha de comienzo del contrato causa que el valor presente de los
pagos por arrendamiento y el valor residual del activo al final del término de
arrendamiento, sea igual a la suma del valor razonable del activo subyacente y el

costo directo inicial del Arrendador.
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Existen varias formas para el célculo de la tasa de interés implicita, proceso
gue puede ser realizado de forma manual, utilizando el método de prueba y error
gue se basa en la férmula del valor presente, o el procedimiento mas complejo e
inusual llamado método de interpolacion con el que se obtiene valores
suficientemente aproximados a la realidad. Otra forma de calcular esta tasa es
mediante el uso de la tecnologia existente en el mercado, programas tales como
Excel y herramientas como calculadoras financieras, permiten a los usuarios una

solucion rapida frente a operaciones matematicas como esta.

A grandes rasgos, para el calculo en una planilla de Excel se utiliza la funcién
TIR = TIR(Valores; Estimar), y en la calculadora financiera Casio FC-100 o FC-

200 se utiliza la opcién Cash Flow®.

La tasa de interés debe expresarte de acuerdo la periodicidad que tengan las
cuotas. Por ejemplo:

1
- Tasa anual a tasa mensual: iensyai= [{(1+ianua,)ﬁ}-1] x100

- Tasa mensual a tasa anual: iznyz= [{(1+imensuar) 12}-1] X100

Tasa incremental de endeudamiento del Arrendatario es la cual se tendria
gue pagar para pedir prestado durante un periodo similar, y con una seguridad
similar, los fondos necesarios para obtener un activo de un valor equivalente al

activo de derecho de uso en un entorno econdémico con las mismas caracteristicas.

Ademas, es importante sefialar que en muchos casos la tasa de interés
implicita en el arrendamiento es similar a la tasa incremental de endeudamiento del
Arrendatario. Esto porque ambas tasas tienen en cuenta la solvencia del
Arrendatario, la extensién del arrendamiento, la naturaleza y condicién del acuerdo

proporcionado y el entorno econémico en el cual la transaccion ocurre.

6 Mas detalles, Jhonny de Jesls Meza, Matematicas Financieras Aplicadas, Editorial ECOE
EDICIONES, 2004, pags.471-475.
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En resumen,
Valor actual de los
Pasivo por — Valogt?gttggld%e las HI]:I pagos esperados al
Arrendamiento —l final del

arrendamiento arrendamiento

Dentro de los pagos esperados al finalizar el arrendamiento se consideran,
pagos por arrendamientos variables, garantias de valor residual, el precio de ejercer

la opcion de compra y pagos de penalizacion por terminar el contrato.

Para continuar profundizando en el tema, se requiere conocer y
complementar dos areas de estudio como lo son la contabilidad y finanzas, ya que
para obtener el valor actual de los pagos del arrendamiento se necesita realizar

célculos financieros a través de las siguientes férmulas:

Valor actual de las cuotas de arrendamiento:
R[1-(1+D™"
[

VP =

Donde, VP es el valor presente de las cuotas del arrendamiento, R es el valor de las
cuotas o rentas a pagar, la i representa la tasa de interés implicita del contrato y
finalmente la n es el nUmero de periodos o mensualidades. Notese, que esta es la
misma formula aplicada en la anualizacion, cuando la incognita es R, o sea el valor
de la anualizacion, cuando conocemos su valor presente o VAC (Utilizada en

analisis financiero del Leasing Cap. lll).

Valor actual de los pagos esperados al final del arrendamiento:
P
@+

Donde, VP es el valor presente del pago esperado, P es el monto del pago esperado,

VP

i es la tasa de interés implicita y la n representa el tiempo de periodicidad del pago

esperado.
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Es importante sefialar que esta formula se debe aplicar para cada pago (P) que

el Arrendatario espere pagar al terminar el contrato.

Si el contrato se renueva de forma perioddica bajo las mismas condiciones, la

formula a aplicar seria:

P
VP renta perpetua = 7

Donde, P es el pago periddico y i es la tasa de interés implicita.

Medicién posterior del activo por derecho de uso
En general, el Arrendatario medira un activo por derecho de uso utilizando el

modelo del costo, el que comprendera

Pérdidas == Nuevas
CZ%&?VgeI — D:precizlaccijén Acu(;nt:ladas / mediciones
Subyacente R po(rje ‘f/:l[)'cr’ro __| del pasivo

Otros métodos que el Arrendatario puede utilizar para la medicion del activo, es
el valor razonable de la NIC 40 para aquellos arriendos que sean propiedad de
inversion; si el derecho de uso se relaciona con la clase de propiedad, planta y equipo
se podra utilizar el método de revaluacion de la NIC 16.

Medicidn posterior del pasivo por arrendamiento
El Arrendatario medira un pasivo por arrendamiento:
+ Importe en libros para reflejar el interés.
- Importe en libros para reflejar los pagos.
+/- Nuevas mediciones o modificaciones del arrendamiento.

= Medicién posterior del pasivo.
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El interés de un pasivo por arrendamiento en cada periodo durante el plazo
del arrendamiento sera el importe que produce una tasa periodica constante de

interés sobre el saldo restante del pasivo por arrendamiento.

Ademas, un Arrendatario reconocera en el resultado del periodo, a menos
gue los costos se incluyan en el importe en libros de otro activo:
- Elinterés sobre el pasivo por arrendamiento,

- Pagos por arrendamiento variables no incluidos en la medicién del pasivo.

Modificaciones del arrendamiento

El Arrendatario contabilizara una modificacion como un contrato separado si
se cumple lo siguiente:
- Se afiade el derecho a usar uno o mas activos subyacentes’, y
- La contraprestacion por el arrendamiento se incrementa por un importe

equivalente al precio del nuevo contrato.

En el caso que la modificacion no se contabilice como arrendamiento
separado, en la fecha efectiva de la modificacién, el Arrendatario:
- Distribuira la contraprestacion
- Determinard el plazo del arrendamiento modificado.
- Medir4d nuevamente el pasivo por arrendamiento descontando los pagos por

arrendamiento revisados aplicando una tasa de descuento revisada.

En el caso que una modificacion no se contabilice como un arrendamiento
separado, el Arrendatario contabilizara la nueva medicién del pasivo:
- Disminuyendo el importe en libros del activo por derecho de uso.

- Ajustando el activo por derecho de uso.

’Se define en el glosario.
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Presentacion
En el estado de situacion financiera o en las notas, el Arrendatario
presentara:

- Los activos por derecho de uso por separado de otros activos o incluidos
dentro de la misma partida que le hubiera correspondido de ser propios, salvo
las propiedades de inversion que se presentan siempre en su categoria.

- Los pasivos por arrendamiento separado de los deméas pasivos de lo

contrario debera indicar que partidas incluyen estos pasivos.

El Arrendatario presentara en el estado de resultado del periodo el gasto por
intereses por el pasivo, que es un componente de los costos financieros, separado

del cargo por depreciacion del activo por derecho de uso.

En el estado de flujo de efectivo se clasificara:

- Los pagos en efectivo por la parte principal del pasivo (Actividad de
Financiacion).

- Los pagos en efectivo por intereses del pasivo.

- Los pagos por los contratos clasificados como exenciones y pagos por

contratos variables (Actividad de Operacion).

Informacién arevelar

El objetivo por el cual los Arrendatarios deberan proporcionar informacion, en
las notas, en el estado de situacion financiera, estado de resultado del periodo y
estado de flujo de efectivo, es para que se cree una base a los usuarios de los
estados financieros para evaluar el efecto que tienen los arrendamientos sobre la

situacion financiera, rendimiento financiero y flujo de efectivo del Arrendatario.
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Andlisis de un contrato Leasing

A continuacién, se presenta un contrato real de Leasing confeccionado por
Banco Chileno. Por confidencialidad se utilizan nombres ficticios. Para efectuar el
analisis se procederd a indicar si las clausulas cumplen con las caracteristicas para
que los bienes sefalados en el contrato sean considerados como activos Leasing.
Dicho analisis se realizara a través de cuadros de texto respondiendo las preguntas

basicas para reconocer un arrendamiento indicadas en el flujograma péag. 23.

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
BANCO SANTA MARIA
-A-
“AREVALO ESCOBAR”

En Los Angeles, a 31 de julio del 2017, comparecen BANCO SANTA MARIA, sociedad
anonima bancaria, rol tnico tributario nimero noventa y siete millones ochenta mil guion K,
en adelante también he indistintamente “SANTA MARIA” o “el arrendador” o “la
arrendadora”, representado por GUSTAVO ALEJANDRO CRUZ FRANZANI, chileno,
casado, ingeniero comercial, cédula de identidad nimero doce millones quinientos veintidés
mil trescientos setenta y siete guién K, y por VICTORIA ANDREA GONZALEZ MIRANDA,
chilena, casada, administradora de empresas, cédula de identidad numero trece millones
setecientos trece mil novecientos treinta guion ocho, todos con domicilio en Avenida
Alemania mil ciento cinco, Los Angeles, por una parte, y por la otra, la sociedad “AREVALO
ESCOBAR”, sociedad de giro comercial, rol Unico tributario cincuenta millones
cuatrocientos mil guion ocho, en adelante también he indistintamente “el arrendatario” o
“la arrendataria”, representada por dofia “MARIA JESUS ESCOBAR VALENZUELA”,
chilena, viuda y separado de bienes segln se acreditara, empresario, cédula nacional de
identidad numero “doce millones trecientos cuarenta y cinco mil seiscientos setenta y
ocho guion nueve”, ambos con domicilio en calle Los Jazmines mil doscientos cuarenta
y cinco, comuna de Los Santa Barbara, en adelante también e indistintamente “el
arrendatario” o “la arrendataria”, los comparecientes mayores de edad quienes acreditan
su identidad con la cédula respectiva y exponen: Que han convenido en la celebracion de
un contrato de arrendamiento de bien mueble, el que se regira por las estipulaciones
contenidas en el presente instrumento y, en subsidio, por las pertinentes del Cédigo Civil,
en cuanto le sean aplicables.

PRIMERA: Bien dado en arrendamiento. Por precisas ¢Es un activo
instrucciones del arrendatario y con el exclusivo y Unico objeto de identificado?
darselo en arrendamiento con opcién de compra, Banco SANTA Si, se
MARIA procedera a adquirir para si, de “FAVAL”, en adelante "el detallan los
proveedor”’, CUATRO semirremolques marca Rodotec, modelo activos.

SR PC AL 02 cien, nuevos y sin uso, incluye neumaticos y
camararetroceso, todo nuevo y sin uso, afio dos mil diecisiete;
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TRES semirremolques marca Rodotec, modelo SR PC AL 02
cien, nuevo y sin uso, incluye neuméaticos y camara retroceso,

todo nuevo y sin uso, afio dos mil diecisiete; siete equipos SEl Cliente
calibrador de neumaticos, extintor y porta extintor, para tracto tiene el
cambiones Volvo, nuevos y sin uso; bienes que en adelante se derecho para
denominaran "el bien arrendado” o simplemente "el bien", y que el controlar _ el
arrendatario declara que lo destinard a la explotaciéon de sus uso del activo

. - . ., - g identificado
propias actividades comerciales. La seleccidon y especificacion durante ol
del bien arrendado ha sido efectuada por el arrendatario con el periodo de
exclusivo objeto de celebrar el presente contrato de US0O?
arrendamiento, por lo cual todo riesgo o mayor costo es de su
cuentay cargo. Si, el

_ Arrendatario
SEGUNDA: Arrendamiento y entrega de lo arrendado. Uno) Por
- - puede controlar
el presente instrumento Banco SANTA MARIA da en lo que

arrendamiento a la sociedad “AREVALO ESCOBAR”, el bien transporte en el
singularizado en la clausula precedente, quien, por medio de su Camion.
mandatario, lo acepta para si y declara que lo destinara a la

explotacion de sus propias actividades comerciales. Dos)
Banco SANTA MARIA instruira al proveedor para que entregue el
bien arrendado en Los Jazmines mil doscientos cuarenta y cinco,
comuna de Santa Béarbara. La arrendataria deberda estar en
condiciones de recibir el bien arrendado acorde con la naturaleza
de éste y de seguir las recomendaciones formuladas por su
proveedor o fabricante.

TERCERA: Uno) Plazo. El presente contrato de arrendamiento tendra un plazo fijo de
duracion de sesenta meses y regira desde esta misma fecha.

Dos) No obstante lo anterior, la arrendataria podré adquirir el bien arrendado de manera
anticipada a partir del décimo tercer mes de vigencia del mismo, en cuyo caso el precio
de la compraventa serd una suma equivalente en pesos al total de las rentas originalmente
pactadas pendientes de vencimiento a la fecha de pago efectivo, descontadas a una tasa
de cuatro coma dos dos por ciento anual, mas el precio de la opcién de compra sefialado
en la clausula duodécima de este instrumento.

Tres) Costo de quiebre. La arrendataria podra adquirir el bien arrendado de manera
anticipada, en forma total o parcial, sujeto a las siguientes condiciones copulativas: UNO.
La arrendataria debe notificar previamente por escrito al Banco SANTA MARIA su intencion
de efectuar un pago anticipado voluntario, con a lo menos cinco dias habiles de anticipacion
a la fecha de dicho pago, sefialando el nimero de rentas a pagar en forma anticipada. DOS.
Cada pago anticipado debera ser efectuado en la misma moneda en que se encuentran
expresadas cada una de las rentas de arrendamiento pactadas en el contrato de
arrendamiento. TRES. La arrendataria estara obligada a pagar, ademas de los intereses
devengados a la fecha del pago anticipado, el “Costo de Quiebre” que corresponde a la
diferencia positiva que resulte al restar a “VP Dos”, “VP Uno” (“VP Dos” - “VP Uno”), féormula
en la cual dichos términos tienen los significados que se indican a continuacion, aplicandose
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dicha diferencia positiva sobre el monto a pagar en forma anticipada. En la férmula sefialada
“VP Uno” corresponde al valor presente de las rentas de arrendamiento del contrato de
arrendamiento pendientes de pago a la fecha del pago anticipado, mas el precio de la
opcion de compra sefalada en la cldusula Duodécima de este instrumento, descontadas
a la tasa del contrato de leasing. En la misma féormula “VP Dos” corresponde al valor
presente de las rentas de arrendamiento del contrato de arrendamiento pendientes de pago
a la fecha del pago anticipado, mas el precio de la opciébn de compra sefialada en la
clausula Duodécima de este instrumento, descontadas a la tasa de interés que resulte al
sumar la tasa de interés de bonos en UF del Banco Central de Chile, en adelante BCU, o
de la Tesoreria General de la Republica en adelante BTU, vigente a la fecha del pago
anticipado méas un spread de un uno coma uno cinco por ciento. Se considerard para
estos efectos como tasa de interés de los BCU o BTU, el promedio ponderado por volumen
de transacciones de tasas de interés en la Bolsa de Comercio de Santiago cuya duracion
financiera (utilizando los algoritmos de calculo empleados por la Bolsa de Comercio de
Santiago) sea similar a la duracién financiera que tenga el plazo remanente del contrato de
arrendamiento a pagar en forma anticipada. Cuando el pago anticipado sea parcial, el
“Costo de Quiebre” correspondera al producto de la multiplicacion entre (i) el “Costo de
Quiebre” calculado de la forma descrita en los parrafos precedentes y (ii) la fraccion que se
obtiene al dividir el monto de capital que se esté pagando en forma anticipada por las rentas
de arrendamiento pendientes a la fecha del pago anticipado. CUATRO. Si el resultado de
la formula del punto TRES es negativo, no habra lugar al pago de “Costo de Quiebre” y solo
se pagaran, ademas del capital a pagar en forma anticipada y los intereses devengados en
la fecha del pago anticipado, los demas costos asociados al pago anticipado que hayan
sido convenidos por las partes, si alguno hubiere.

CUARTA: Rentas de arrendamiento, monto, forma y lugar de
pago. Uno) El arrendatario pagara a la arrendadora, de manera
vencida, mensualmente y en forma sucesiva, cincuenta y dos
rentas de arrendamiento, cada una de ellas por la suma de
8.027.232 pesos. Dos) Las partes pactan que las cincuenta y dos
rentas de arrendamiento serdn pagadas todos los dias veinte de

Este tipo de
contrato es
considerado
como una
practica
habitual  por

cada mes, a contar de Abril del afno dos mil dieciocho,
contando con ocho periodos de gracia en los cuales el interés
generado se capitalizard aumentando la deuda. Tres) A las
rentas de arrendamiento recién indicadas se agregara el Impuesto
al Valor Agregado, en adelante también referido como IVA,
incrementandose por lo tanto dichas rentas con dicho impuesto con
la tasa que se encontrare vigente. Banco SANTA MARIA otorgara
la respectiva factura de rentas a nombre del arrendatario, al tiempo
de percibir el pago de la misma por el valor de lo percibido. Cuatro)
Las rentas pactadas se pagaran en las oficinas de Banco SANTA
MARIA, en horario de funcionamiento bancario.

las entidades
financieras de
nuestro pais, y
sus
caracteristicas
estan dentro
del marco
legal chileno.

QUINTA: Impuestos v otros gastos. El transporte, la instalaciéon y el montaje del bien
arrendado, si alguno se efectuare, seran de cuenta y riesgo del arrendatario, el cual se
obliga desde luego a adoptar todas las providencias necesarias para tales efectos,
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considerando en forma particular la propia naturaleza del bien arrendado. En todo caso, se
obliga el arrendatario a cumplir estrictamente todas las instrucciones e indicaciones dadas
por el fabricante o proveedor del bien y por Banco SANTA MARIA, en su caso. Sin perjuicio
de lo anterior, se estipula expresamente, y es condicién esencial para la celebracion del
presente contrato, la obligacion que contrae el arrendatario de pagar, de su cuenta y cargo,
todo y cualquier gasto en que deba incurrir Banco SANTA MARIA para trasladar y asegurar
el bien y sus componentes desde la fabrica hasta el lugar de entrega, como, asimismo,
todos los impuestos, derechos y gravamenes, fiscales y/o municipales, que se irroguen o
gue se impongan en el futuro, incluyendo los derechos, tasas e impuestos de internacion y
desaduanamiento, debiendo acreditar el pago de los mismos a Banco SANTA MARIA, a su
s6lo requerimiento.

SEXTA: Uso y reparacion. El arrendatario debera usar y destinar el bien arrendado sélo
conforme a las normas e instrucciones que establecen sus fabricantes y distribuidor, no
pudiendo transformarlos ni alterarlos sin autorizacion escrita del Banco SANTA MARIA. El
bien debera guardarse en Los Jazmines mil doscientos cuarenta y cinco, comuna de
Santa Béarbara, o en cualquier lugar que laarrendataria determine, dentro del territorio
nacional. En todo caso, si Banco SANTA MARIA requiriere inspeccionar el bien arrendado,
debera informarlo por escrito a la arrendataria, mediante el envio de una carta certificada
remitida con una anticipacion no inferior a cinco dias habiles, al domicilio sefialado en la
comparecencia, a efectos que los bienes arrendados se encuentren en el lugar antes
indicado, o en el que las partes puedan convenir al efecto, en el dia de su inspeccion. El no
cumplimiento de lo anterior por la arrendataria una vez que Banco SANTA MARIA le hubiere
remitido la carta certificada antes sefalada, importara un incumplimiento grave de sus
obligaciones contractuales, aplicandose lo dispuesto en la clausula décimo quinta de este
contrato. Toda reparacién o cambio de repuestos, aun cuando ello derive o provenga de
defectos de fabricacién, armaduria o de materiales o de su funcionamiento, sera de cargo
del arrendatario, sin perjuicio de las acciones o reclamos que éste pueda formular al
fabricante, pero en ningln caso estos gastos ni ningln otro que se refiera a la conservacion
y mantencion del bien arrendado, sera de cargo del arrendador, ni sera ello causa que le
permita excusarse de pagar la renta de arrendamiento, toda vez que el arrendatario firma
el Acta de Entrega y Recepcion a su plena conformidad.

SEPTIMA: Vida util del bien. El arrendatario declara expresamente, en este acto, que el
bien objeto de este contrato tiene una vida util a partir de esta fecha no inferior al plazo de
este contrato. De consiguiente, en el evento de que el bien sobre el que versa este contrato
se deteriore por su uso, con anticipacion a la fecha de término del mismo, de manera tal,
gue éste no puedan servir para los fines que tuvo en vista el arrendatario al celebrarlo,
este ultimo, se obliga a pagar al arrendador, a titulo de indemnizacién de perjuicios, pactada
convencional y anticipadamente, una suma equivalente en pesos a la totalidad de las rentas
de arrendamiento que se encuentren en mora, recargadas con el interés maximo
convencional, si las hubiere, mas la totalidad de las rentas que hayan sido pactadas hasta
el vencimiento original del contrato y que se encuentren pendientes de pago, las que por
este s6lo hecho se devengaran en su totalidad, a menos que el arrendador consienta en
forma expresa y por escrito en que dichas rentas se paguen con la periodicidad pactada
hasta el vencimiento original del contrato.
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OCTAVA: Consentimiento previo _de la arrendadora. La arrendataria requerira del
consentimiento previo y por escrito de Banco SANTA MARIA, para ejecutar uno cualquiera
de los siguientes actos en relacién con el bien arrendado: a) Introducirle modificaciones,
mejoras o alteraciones de cualquier clase en su estructura o funcionamiento; b) Cambiar el
bien del lugar en que se encuentre instalado. Se libera de esta exigencia los vehiculos,
remolques u otros, que por su naturaleza requieran ser trasladados siempre y cuando este
traslado sea dentro del territorio nacional; ¢) Constituir cualquier derecho sobre el mismo
en favor de terceros, ceder de cualquier forma su goce o tenencia, ceder los derechos que
para ella emanan del presente contrato.

NOVENA: Garantia del fabricante o distribuidor del bien. Uno) En atencion a que el
bien que se da en arrendamiento ha sido adquirido por Banco SANTA MARIA siguiendo
las instrucciones de la arrendataria, y con el declarado y uUnico fin de ser dado en
arrendamiento a la arrendataria, se sefiala expresamente que Banco SANTA MARIA no
garantiza en manera alguna ni responderad por defectos de calidad, de fabricacion o
funcionamiento, o por ineptitud del bien para el objeto a que se destine, acorde con su
naturaleza o el que le asigne la arrendataria, ni tampoco respondera por fallas en sus
rendimientos o resultados; falta de repuestos; de accesorios o de cualquiera elementos
necesarios para su funcionamiento; mal servicio técnico o por cualquier otro hecho que
pudiere eventualmente afectar al bien arrendado. Dos) Por lo antes expresado, la
arrendataria renuncia a efectuar a Banco SANTA MARIA cualquier reclamacion por algunos
de los conceptos indicados, cuya responsabilidad no le corresponde a esta Ultima, no
pudiendo, por lo mismo, la arrendataria excepcionarse del cumplimiento de sus
obligaciones de conformidad con lo pactado en este contrato. Sin perjuicio de lo antes dicho,
Banco SANTA MARIA, en la medida de sus posibilidades, exigira del fabricante o
distribuidor del bien arrendado, las garantias de fabrica, mantencion y asistencia técnica
gue de ordinario aquellos acostumbran otorgar en favor de los adquirentes de tales bienes.
Tres) Los documentos en que consten estas garantias seran cedidos al arrendatario, o, en
Su caso, éste se entendera subrogado en todos los derechos y acciones que correspondan
al arrendador, sin responsabilidad ulterior para este ultimo.

DECIMA: Mantencidn. La arrendataria usara el bien arrendado

solamente en el giro de su negocio, en forma cuidadosa y
Inormal. En consecuefnual, e_l arrendatario se hace responsab!e po: predeterminado
0s deterioros gue Sl-J ra el bien arrendado como consecuencia de el uso del bien,
mal uso del mismo, imputable a hecho o culpa suya o de terceros, pero el
asi como cualquier deterioro que sufra el bien arrendado por

Esta

Arrendatario es

cualquier causa, sin perjuicio de la obligacién de asegurarlo a que
se refiere la clausula undécima de este contrato. El arrendatario, a
su propio costo, mantendra en buen estado de conservacion y en
condiciones de trabajo normal el bien arrendado, debiendo efectuar
a su costa todas las reparaciones y cambios de repuestos,
cualesquiera sean los que se requieran para mantenerlo en
perfectas condiciones mecénicas o de funcionamiento, de
presentacion o de cualquier otra naturaleza. Los repuestos, partes
0 piezas que se cambien deberan corresponder a la o las marcas,

quien lo opera y
por
consiguiente
tiene derecho a
dirigir su uso.
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procedencias y especificaciones que se establezcan en el
respectivo manual del fabricante. El arrendatario no podra hacer
alteraciones en el bien arrendado sin el consentimiento previo,
dado por escrito del arrendador. Todas las mejoras que se efectiien
en el bien arrendado, quedaran automaticamente de propiedad del
arrendador desde el momento de su incorporacion, sin derecho a
reembolso de su valor a la arrendataria, no pudiendo ser retirados
ni separados al término del arrendamiento.

UNDECIMA: Sequro_del bien arrendado. Uno) Durante todo el periodo de vigencia del
arrendamiento, el bien arrendado debera mantenerse asegurado contra todo riesgo normal
y asegurable, para este tipo de bienes. En el seguro del bien arrendado deberan
considerarse, entre otras, las siguientes coberturas: VEHICULO MOTORIZADO PESADO.
Ella debera considerar o incluir “dafios al vehiculo como consecuencia de volcamiento o
colision, incendio, rayo o explosion, robo, hurto o uso no autorizado del vehiculo, dafio en
accidente por determinadas infracciones del transito, robo con fractura de piezas y/o partes,
riesgos de la naturaleza incluyendo granizo y terremoto, dafios causados por huelga y/o
motin, dafios causados por actos terroristas y maliciosos, dafios por carga propia, dafios a
terceros por carga, dafos por trabajos en faenas, estos tres ultimos eventos s6lo en caso
de tratarse de vehiculos comerciales y responsabilidad civil por danos a terceros”. El seguro
sera contratado con los deducibles que se encontraren vigentes para la respectiva
pélizaal momento de generarse un siniestro, los que seran cubiertos por la arrendataria.
La cobertura por responsabilidad civil serd contratada por cuatrocientas unidades de
fomento. Dos) El costo de dichos seguros sera de cargo exclusivo de la arrendataria y
deberéa ser tomado por ésta en favor de Banco SANTA MARIA, debiendo enviarsele a éste
las pdlizas correspondientes y los comprobantes de pago de las primas, todo ello dentro
de un plazo de veinte dias corridos, contados desde la suscripcion del contrato en el caso
de la péliza y desde el pago de la prima respectiva, en el caso de éstas. Si la arrendataria
no tomare las pélizas de seguro debiendo hacerlo, o las tomare por un valor inferior al valor
comercial del bien arrendado, Banco SANTA MARIA estara facultado desde ya para
contratar el mencionado seguro, en el primer caso, 0 para contratar el seguro por la parte
no cubierta por el contratado por el arrendatario, en el segundo caso. Asimismo estara
facultado para recargar la suma total pagada por cuenta y cargo del arrendatario, enla o
las siguientes rentas de arrendamiento cuyo vencimiento sea a contar del pago del seguro,
o de su complemento. Sin perjuicio de la facultad que tiene Banco SANTA MARIA para
efectuar la contratacion de la péliza de seguros o su complemento, como asi también para
cobrar el desembolso incurrido por dichos conceptos, las partes acuerdan que la no
remision al Banco SANTA MARIA, dentro del plazo antes sefialado, de la pdliza inicial
contratada o su renovacién cada vez que correspondiere, o del documento que asi lo
acredite otorgado por la respectiva compafiia aseguradora y/o de los comprobantes de
pago de las primas; o la falta de contratacion de la pdliza por el arrendatario cuando éste
ha debido asi hacerlo; o la contratacion consciente por ésta por valores inferiores a los
requeridos, importara por la arrendataria un incumplimiento grave de las obligaciones que
para ella emanan del presente contrato, evento en el cual se aplicaran las sanciones
establecidas en la clausula Décimo Quinta de este instrumento si Banco SANTA MARIA asi
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lo estimare. Tres) El valor de lo asegurado sera el valor comercial del bien arrendado, el
gue las partes estiman en la actualidad en la suma total equivalente en pesos de
13.884,0561 Unidades de Fomento. Cuatro) La arrendataria debera respetar todas las
clausulas y condiciones de las pdlizas de seguro contratadas, cuidando de evitar que pueda
producirse su resolucién o caducidad. Cinco) Si los seguros fueren contratados con
franquicia o deducible, o si hubiere eventos no comprendido en la p6liza de seguros tomada,
los perjuicios que por dichas causas no indemnizare la compafiia aseguradora, deberan ser
pagados por la arrendataria, quien sera, para todos los efectos legales, la Unica responsable
del pago de los mismos. Seis) La arrendataria debera informar de inmediato a Banco
SANTA MARIA el siniestro que hubiere afectado al bien arrendado, indicando su fecha,
lugar y circunstancia, asi como la naturaleza y monto estimado de los dafios. Siete) La
rehabilitacion de todos los seguros después de ocurrido el siniestro, sera de cargo y costo
exclusivo de la arrendataria. Ocho) Si el siniestro fuere total, y sin perjuicio de lo estipulado
en la clausula precedente, la indemnizacion que pague la compafiia aseguradora a Banco
SANTA MARIA sera destinada al pago de las rentas vencidas y/o pendientes de
vencimiento a esa fecha, y las pendientes de vencimiento hasta el término del contrato, méas
el precio de venta del bien arrendado establecido en clausula duodécima. Si no hubiere
indemnizacién o su valor no alcanzare a cubrir el monto total de lo que la arrendataria deba
pagar, debera enterar de contado la diferencia a Banco SANTA MARIA. En caso contrario,
si la indemnizacién fuere mayor, el exceso pertenecera a la arrendataria. Nueve) Si el
siniestro fuere parcial, y por cualquier causa el asegurador no pagare la indemnizacion, o
la que pagare fuera insuficiente para reparar integramente el bien arrendado, la arrendataria
debera asumir de su cargo el valor de la reparacién no cubierto por el seguro, no siendo en
ningun caso de responsabilidad de Banco SANTA MARIA. Con todo, en caso de siniestro
parcial, Banco SANTA MARIA s6lo entregara la indemnizacién pagada por el asegurador,
una vez que el bien siniestrado haya sido integramente reparado a su satisfaccion. Diez)
Igualmente, si el asegurador no pagare la indemnizacion para reparar el dafio causado en
la persona o propiedad de un tercero, por cualquier causa, o si la que pagare fuere
insuficiente, la arrendataria debera pagar a Banco SANTA MARIA cualquier suma que éste
hubiere debido reembolsar, a su sélo requerimiento. Once) No obstante lo anterior, el
arrendatario podra, a su vez, contratar los seguros que estime necesario para cubrir sus
propios riesgos; pero en caso de duplicidad de seguro, las partes convienen en que
prevalecera, el que beneficia al arrendador. Doce) El arrendatario se obliga, en caso de
contratar un seguro adicional, a declarar a la compafiia aseguradora la existencia del
seguro contratado por el arrendador, conforme a la presente clausula. Trece) Cuando un
siniestro, a juicio del arrendador afecte la aptitud y uso normal del bien arrendado, como
tales, por no ser comercialmente reparables, y el seguro acepte la declaracién de pérdida
total, se declarara terminado el contrato de arrendamiento del bien arrendado. Catorce) Si
es factible la reposicion del bien arrendado, y en este caso el seguro no cubre el total del
costo de reposicion, el arrendatario debera pagar la diferencia entre lo que pague la
compaiiia de seguro y el costo de reposicion del bien. Si no es posible reponer el bien
arrendado, en este caso la cantidad que pague la compafiia aseguradora se destinara por
Banco SANTA MARIA a cubrir el valor presente de todas las cuotas o rentas que falten para
pagar hasta el término del contrato, mas una cantidad equivalente al precio pactado para la
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opcion de compra. Todo ello en el caso de que el bien arrendado hubiere sufrido pérdida
total. Quince) Si la cantidad que pague la compafiia aseguradora a titulo de indemnizacion,
no alcanzare a cubrir el valor presente del total de las rentas y el precio de la opcion de
compra, la arrendataria debera pagar al arrendador, todas aquellas rentas no pagadas con
la indemnizacion de la compafiia aseguradora, en el plazo de cinco dias corridos contado
desde la fecha en que se pague la indemnizacion por siniestro. Dieciséis) Para estos
efectos, se entendera por valor presente el retrotraer las rentas futuras y no devengadas a
la fecha en que la compafiia de seguros pague la indemnizacion, considerando una tasa
del cero comatres cinco uno seis por ciento mensual, teniendo en cuenta en cada caso,
el tiempo o periodo incluido entre la fecha en que pagd la indemnizacién la compafiia
aseguradora y la fecha de vencimiento de todas y cada una de las rentas. Pagadas todas
las rentas, el precio de la opcidon de compra y demas sumas que deben pagarse conforme
al presente contrato, se dara por terminado el contrato de arrendamiento. En tal caso, el
arrendatario no tendra derecho a ningun otro pago o indemnizacion, ni a la devolucién del
todo o parte de las rentas pagadas por el bien arrendado, cuando éste ha sufrido pérdida
total. Diecisiete) Si luego de pagadas, con los dineros provenientes de la indemnizacion de
la compafiia aseguradora, todas las rentas, el precio convenido para la opciéon de compra
y todos los dineros adeudados a Banco SANTA MARIA, ain quedare un remanente, éste
debera ser entregado por el arrendador al arrendatario. Para el caso de pérdida parcial del
bien arrendado, el arrendatario se obliga, en estos casos, a pagar oportunamente al dia del
vencimiento la renta y el impuesto IVA que corresponda. Dieciocho) Si el arrendatario no
pagare al dia del vencimiento la renta y el impuesto IVA, el arrendador queda autorizado,
desde ya y sin mas tramite, para hacer exigible el total de las rentas, sin obligacién de
destinar la indemnizacion del seguro a recuperar y reparar el bien arrendado.

DUODECIMA: Opciones_al_término_del arrendamiento. Uno) El presente contrato
finalizara irrevocablemente al término del plazo que se estipula en la clausula tercera sin
necesidad de requerimiento previo alguno. Dos) Al término del arrendamiento, la
arrendataria podra optar por alguna de las siguientes alternativas: a) Devolver el bien
arrendado a la arrendadora; b) Celebrar un nuevo contrato de arrendamiento; o c) Comprar
el bien arrendado. Tres) Si la arrendataria decidiera hacer uso de la primera opcién, debera
entregar el bien arrendado dentro de los cinco dias héabiles siguientes al vencimiento del
plazo de la duracién del contrato, en perfecto estado de conservacion, sin mas desgaste
gue el normal de su propio uso. Todos los gastos, que se originen con motivo u ocasiéon de
la restitucion seran de cargo exclusivo de la arrendataria. En caso de mora o simple retardo
en la restitucion, la arrendataria debera pagar a Banco SANTA MARIA, a titulo de
indemnizacién moratoria por los perjuicios, avaluados anticipadamente por las partes, una
suma equivalente a un diez por ciento de la Ultima renta de arrendamiento, por cada dia o
fraccion de dia de retraso. Cuatro) Si la arrendataria opta por la celebracion de un nuevo
contrato, de acuerdo con lo indicado en la letra b), éste se regira por las estipulaciones que
oportunamente acuerde con Banco SANTA MARIA. A falta de acuerdo, debera restituir el
bien arrendado en los términos expresados precedentemente. Sera requisito para el
ejercicio de esta opcién por parte de la arrendataria haber dado integro y oportuno
cumplimiento a sus obligaciones emanadas del contrato que termina. La permanencia en
manos de la arrendataria del bien arrendado con posterioridad al término del contrato, no
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significara en modo alguno la renovacién del mismo, ni aun en los casos contemplados en
el articulo mil novecientos cincuenta y seis del Codigo Civil. Cinco) En el evento que la
arrendataria ejerza la opcion indicada en la letra c), Banco SANTA MARIA, le formula en
este acto una oferta irrevocable de venta en virtud de la cual, el precio de la compraventa
serauna cantidad igual al valor de |la Gltima renta de arrendamiento, mas el respectivo
impuesto IVA. En caso de aceptacion de la oferta, la venta se perfeccionara mediante el
otorgamiento y suscripcion de la respectiva escritura publica o de la emision de la respectiva
factura de venta, segln corresponda, dentro del plazo de quince dias corridos, contado
desde la fecha de vencimiento del contrato. La oferta caducara si la arrendataria incurre en
cualquier incumplimiento de las obligaciones que le corresponden en virtud del presente
contrato de arrendamiento. Los gastos, derechos e impuestos que se ocasionen con motivo
de la compraventa y de la posterior transferencia del dominio a la arrendataria, seran de su
cargo y costo exclusivo. Seis) La arrendataria debera comunicar por escrito a Banco SANTA
MARIA, la opcion que hubiere decidido ejercer, dentro de los treinta Gltimos dias de vigencia
del contrato de arrendamiento. Si omitiere la comunicacién, se entendera que ha optado
por la alternativa indicada en la letra c), esto es, por la de comprar el bien arrendado. Con
todo, tanto la aceptacién expresa como la tacita de la oferta de venta se entenderdn hechas
bajo la condicién que la arrendataria pague oportunamente el precio de la compraventa y
concurra al otorgamiento del instrumento respectivo en que ésta conste. Si asi no lo hiciere,
se entenderd que, en definitiva, ha optado por la alternativa indicada en la letra a) de esta
disposicion, esto es, por la de devolver el bien arrendado, debiendo proceder en este caso,
de la manera sefialada con anterioridad para dicho evento.

DECIMO TERCERA: Titulo de dominio del arrendador. Uno) La arrendataria reconoce
que el dominio del bien arrendado pertenece a Banco SANTA MARIA, y por lo tanto,
se compromete a no ejecutar acto alguno que pueda alterar la titularidad del dominio
0 que tienda a su enajenacion, transferencia o gravamen o que tenga por resultado
uno cualesquiera de estos actos. Dos) Si el arrendatario tuviere conocimiento de hechos
0 acciones mediante las cuales se impugnare o desconociere el titulo de dominio de Banco
SANTA MARIA, o derivaren o pudieren derivar en situaciones que amenacen o turben el
ejercicio de su derecho, debera ponerlo en su conocimiento de inmediato y ejercitar de su
propio cargo cuentas acciones, excepciones o reclamaciones fueren necesarias, ante
cualquier autoridad administrativa, politica o judicial que corresponda, para acreditar el
dominio de la arrendadora sobre el bien arrendado. Tres) La arrendataria permitira el
acceso al arrendador, de sus agentes o dependientes dentro de su horario de
funcionamiento, para que inspeccionen el bien arrendado, siempre con aviso previo dado
con una anticipacion razonable, en el lugar en que se encuentra instalado. Cuatro) A fin
de prevenir cualquiera de las situaciones antes sefialadas y en la medida que ellos pudiere
efectuarse, la arrendadora estara facultada para adherir a los bienes, placas, etiquetas u
otras marcas que indiquen que el bien es de propiedad de Banco SANTA MARIA, sin que
la arrendataria pueda retirarlos bajo ninguna circunstancia.

DECIMO CUARTA: Derecho de inspeccién. Durante la vigencia de este contrato, Banco
SANTA MARIA, previo aviso y evitando en lo que fuere posible las molestias al arrendatario,
tendra derecho a inspeccionar el bien arrendado cuando lo estimare conveniente, en
cualquier lugar o establecimiento en que se encuentre, por intermedio de la o las personas
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gue al efecto comisione, de manera de fiscalizar el adecuado cumplimiento, por el
arrendatario, de las estipulaciones de este contrato. El arrendatario se obliga, por su parte,
a dar acceso a tales personas a los lugares o establecimientos en que se encuentre el
sefalado bien y a prestar todas las facilidades del caso para el adecuado cumplimiento de
su cometido por la o las personas designadas por el arrendador.

DECIMO QUINTA: Incumplimiento de la arrendataria. Uno) El incumplimiento de
cualquiera de las obligaciones que en virtud del presente contrato corresponden a la
arrendataria y, en especial, el no pago oportuno de una cualquiera de las rentas de
arrendamiento pactadas en la clausula Cuarta, o si la arrendataria cayere en insolvencia
en los términos que se definen en el parrafo dos) de esta disposicion, o cesare en el pago
de cualquier otra obligacion contraida en favor de Banco SANTA MARIA o de cualquier otro
acreedor, o cuando por causa o negligencia del arrendatario, el bien arrendado disminuya
a dos tercios su valor comercial, facultard a Banco SANTA MARIA para ejercer a su opcién
uno cualquiera de los siguientes derechos: a) A solicitar la terminacion inmediata del
presente contrato de arrendamiento, como asi también a exigir la inmediata devolucién del
bien arrendado y el pago de la totalidad de las rentas de arrendamiento impagas a la fecha
de presentacion de la solicitud y el pago de todas las que vencieren hasta la restitucién
completa al arrendador del bien o bienes arrendados, todas recargadas con el interés
maximo convencional para operaciones no reajustables que se encontrare vigente a la
época de la mora, como asi también y por concepto de avaluacion convencional y
anticipada de perjuicios, una suma equivalente en pesos al cincuenta por ciento del valor
neto de las rentas que se encontraban pendientes de vencimiento a la época del
incumplimiento respectivo; o bien; b) A exigir el pago de todas las rentas de arrendamiento
impagas a la fecha de presentacion de la respectiva demanda, recargadas con el interés
maximo convencional para operaciones no reajustables que se encontrare vigente a la
época de la mora; como asi también, el pago de todas las rentas de arrendamiento
pendientes de vencimiento hasta el término del contrato de arrendamiento, las que se
entenderan vencidas y devengadas por ese sélo hecho, rentas que deberdn pagarse
recargadas con el interés maximo convencional vigente a la época de la mora y que se
devengare entre la fecha de presentacion de la demanda y su pago efectivo. Para el caso
a que se refiere la letra b) de esta clausula, sitodas las rentas e intereses moratorios fueren
pagados en los términos antes sefialados y el arrendatario no adeudare suma alguna a
Banco SANTA MARIA, dicho arrendatario conservara su derecho a ejercer una de las
opciones pactadas en la clausula Duodécima, en los términos, plazos y condiciones en ella
sefalada. Dos) Para los efectos de este contrato, se entendera que el arrendatario ha caido
en insolvencia en los siguientes casos: i) si incurriere en cesacidn de pagos; ii) si
suspendiere sus pagos o reconaociere por escrito la imposibilidad de pagar sus deudas; iii)
si hiciere cesion general o abandono de bienes en beneficio de sus acreedores; iv) si se
iniciare cualquier procedimiento por o contra el arrendatario tendiente a su disolucion,
liquidacion, restructuracion de pasivos o de sus bienes y cualquier tipo de reorganizacion
distinta a la reorganizacién concursal a que se refiere la Ley nimero veinte mil setecientos
veinte; v) si por la via de medidas prejudiciales precautorias se obtienen contra el
arrendatario secuestros, retenciones o prohibiciones de celebrar actos o contratos respecto
de cualquiera de sus bienes o el nombramiento de interventores; vi) o si ocurre cualquier

42



CAPITULO Il Modificaciones contables

hecho diferente de los mencionados que sirviere de antecedente para que se verificaren
una o mas de las situaciones descritas en las letras i) a v) de este parrafo.

DECIMO SEXTA: Sustitucion de la arrendataria. La arrendataria s6lo podra ejercer el
derecho que le otorga el inciso segundo del articulo mil novecientos cuarenta y cinco del
Cadigo Civil, siempre que dentro del plazo de diez dias corridos, contado desde el no pago
de una cualquiera de las rentas, proponga, bajo su responsabilidad, a una persona idénea,
aceptada por Banco SANTA MARIA, que le sustituya en el arriendo por el tiempo que falte,
prestando al efecto una garantia que necesariamente debera consistir en una Boleta de
Garantia Bancaria en unidades de fomento por el monto de las rentas faltantes, en cuyo
caso ésta debera ser por una cantidad igual al equivalente en pesos chilenos de la suma
de las rentas faltantes, considerando el valor de la unidad de fomento en la fecha de la
emision de la boleta, en todo caso, aumentadas en un veinte por ciento. Queda entendido
que todos los gastos, impuestos, derechos y cualquier otro desembolso que se genere con
motivo del ejercicio de la facultad reglamentada precedentemente y contenida en el inciso
segundo del articulo mil novecientos cuarenta y cinco del Codigo Civil, serd de cargo del
arrendatario. El ejercicio del derecho que se le reconoce al arrendatario, no entorpecera en
caso alguno las acciones que le correspondan al arrendador y en especial las acciones
judiciales para el cobro de todas las rentas impagas o faltantes hasta el término del contrato,
tanto respecto del arrendatario como respecto de los garantes.

DECIMO SEPTIMA: Pago de impuestos. El arrendatario debera cumplir con todas las
leyes y regulaciones relativas a la tenencia y uso del bien arrendado, siendo de su cargo
los impuestos, permisos municipales y cualesquiera otros que existan o puedan existir al
respecto, excluyendo cualquier impuesto a la renta del arrendador.

DECIMO OCTAVA: Intereses y gastos. Uno) Todos los gastos que se originen con
ocasion del presente contrato, como asimismo, cualquier suma que por cualquier concepto
la arrendataria llegare a adeudar a la arrendadora, por haberle correspondido a la primera
su pago sin que lo haya efectuado, como por ejemplo las que se devenguen por la falta de
pago de las rentas de arrendamiento, la falta total o parcial de pago del seguro o de la
contratacion de coberturas inferiores a las requeridas, seran de cargo exclusivo de la
arrendataria. Dos) Todo pago que efectiie Banco SANTA MARIA por cuenta y cargo del
arrendatario, devengara en su favor, el interés maximo convencional que es posible pactar
en operaciones de crédito de dinero no reajustables que se encuentre vigente a la fecha de
pago. Tres) Asi también, todo pago que la arrendataria le efectie a la arrendadora fuera
del plazo convenido para ello, en especial de rentas de arrendamiento, devengara a favor
de este ultimo el interés maximo convencional que es posible pactar en operaciones de
crédito de dinero no reajustables, que se encuentre vigente a la fecha de la mora o del
pago, a eleccion de Banco SANTA MARIA, o bien una multa por el equivalente a una unidad
de fomento por cada dia de atraso en el pago, también a eleccion de Banco SANTA MARIA,
reajustandose ademas el monto adeudado a la variacién que experimente la unidad de
fomento desde la fecha en que debi6 efectuarse el desembolso y la fecha de su pago
efectivo. Cuatro) Todo lo anterior es sin perjuicio de los demas derechos que puedan
corresponderle al arrendador.
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DECIMO NOVENA: Notificacion. Todas las notificaciones o avisos relacionados con el
presente contrato, se efectuaran por carta enviada a través de Correos de Chile, dirigida al
domicilio de cada una de las partes sefialado en este contrato. Si el arrendatario cambiara
su domicilio debera dar aviso escrito por carta certificada al arrendador del tal hecho. La
carta certificada podra ser sustituida por carta entregada por intermedio de un Notario
Publico o Receptor Judicial en el domicilio sefialado por Banco SANTA MARIA.

VIGESIMA: Facultades del arrendador. El arrendador esta autorizado para ceder el
derecho a cobrar y percibir las rentas que se mencionan en este contrato, pudiendo
inclusive ceder este Ultimo. Si se verificaré la cesion sefialada, el arrendatario debera ser
notificado de ella por un Notario Publico.

VIGESIMO PRIMERA: Arbitraje. Uno) Todas las cuestiones que se susciten entre el
arrendador y el arrendatario a causa o con motivo de su interpretacion, validez, ejecucion,
terminacion, resolucion, aplicacién, nulidad y el cobro de todas las sumas, multas,
indemnizaciones, reembolsos o rentas de arrendamiento que constan en este contrato, y
cualquier otra, de cualquier clase que sea, sera resuelta cada vez, por un juez arbitro
arbitrador, el cual aplicara las normas procesales que al efecto regulan el articulo
seiscientos siete y siguientes del Cddigo de Procedimiento Civil, en contra de cuyas
resoluciones, no procedera recurso alguno, renunciando desde luego, las partes a ellos.
Las partes designan en calidad de arbitro a don Rafael Gomez Balmaceda y si éste no
quisiere 0 no pudiere aceptar o ejercer el cargo, aun por una causal sobreviniente, a don
Juan Eduardo Palma Jara. Dos) A falta de ambos arbitros, la designacion correspondera a
la justicia ordinaria, debiendo en tal caso, recaer en un abogado que se desempefie como
profesor titular de la catedra de Derecho Civil o de Derecho Comercial en una de las
facultades de Derecho con sede en la ciudad de Santiago de la Universidad de Chile o de
la Pontificia Universidad Catélica de Chile, o se desempefie o se haya desempefiado como
abogado integrante de la Corte Suprema, a lo menos, por dos periodos consecutivos. Tres)
La notificacién, aceptacion o rechazo para el ejercicio del cargo de arbitro, seré efectuada
y certificada por un notario publico de la ciudad y Comuna de Santiago quién dejara
testimonio de ello en un acta por él suscrita. Cuatro) No obstante lo anterior, las acciones
que correspondan a Banco SANTA MARIA por las materias antes sefialadas, podran ser
deducidas ante la justicia ordinaria o ante el arbitro a opcién de Banco SANTA MARIA.

VIGESIMO SEGUNDA: Uno) Se deja expresa constancia que Banco SANTA MARIA no
tendrd ninguna responsabilidad por los dafios y perjuicios directos o indirectos que por
efectos del uso y goce del bien arrendado pueda causarse en la persona o propiedad de la
arrendataria, de sus dependientes o de terceros. En el evento de producirse dafios y
perjuicios, corresponderd a la arrendataria efectuar directamente el pago integro y oportuno
de los dafios causados a quien corresponda. Asimismo, la arrendataria debera reembolsar
a Banco SANTA MARIA cualquier suma que éste hubiere debido pagar con ocasion de los
dafnos producidos, a su sélo requerimiento. En caso de atraso en el pago del referido
reembolso, la cantidad adeudada devengara automaticamente a contar del retardo, el
interés maximo convencional que es posible pactar en operaciones de crédito de dinero no
reajustables. Dos) Fianza especial. DofAa “Maria Jesus Escobar Valenzuela”, en
representacion de la arrendataria la sociedad “AREVALO ESCOBAR?”, ya individualizados,
expone que constituye a su representada en fiadora y codeudora solidaria de Banco SANTA
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MARIA, respecto de toda obligacion de pago que se imponga, sea por sentencia judicial o
por un equivalente jurisdiccional, al conductor del vehiculo objeto del presente contrato vy,
de manera solidaria o subsidiaria, a Banco SANTA MARIA, como propietario del mismo, o
que se imponga sélo a Banco SANTA MARIA como Unico demandado por los dafios
verificados como consecuencia de una o mas infracciones de transito perpetradas por el
conductor del movil arrendado, como asi también respecto de toda suma que Banco SANTA
MARIA deba pagar por concepto de dafio moral, intereses y/o costas. Asimismo, la
arrendataria, debidamente representada, se obliga a pagar a Banco SANTA MARIA toda
suma que no sea cubierta o comprendida por la poliza de seguros que fuere contratada, o
dejada de contratar debiendo contratarse, para el territorio nacional o para el extranjero,
respecto del bien arrendado, cualquiera que fuere su causa. Toda cantidad pagada por
Banco SANTA MARIA por este concepto debera serle reembolsada debidamente recargada
con el interés maximo convencional que es posible pactar en operaciones de crédito de
dinero no reajustables. Tres) Mandato. La arrendataria otorga desde ya a Banco SANTA
MARIA un mandato mercantil, irrevocable y gratuito en los términos del articulo 241 del
Cadigo de Comercio, a quien también interesa la comision, para que éste, en nombre y
representacion de la comitente, contrate si aun no lo ha sido, una péliza de seguros
internacional respecto del bien arrendado para el evento que éste debiera salir del territorio
nacional, como asi también faculta al mandatario para cargar el costo de la prima en
cualquier cuenta corriente que la arrendataria mantuviere a la fecha en que debiere
efectuarse el cargo en el Banco SANTA MARIA vy si ello no fuere asi, por no mantener
cuenta corriente a esa fecha, para cargar de una sola vez todo el costo de la prima del
seguro pagada en la renta de arrendamiento con vencimiento inmediatamente siguiente a
aquel en que se ha pagado la misma, sin necesidad de modificar las rentas de
arrendamiento, debiendo facturarse el recargo, en tal evento, como pago de prima de
seguro. Cuatro) Las partes dejan constancia que lo sefialado en el parrafo dos) ante
precedente ha sido el elemento de especial relevancia que Banco SANTA MARIA tendra
en cuenta para autorizar, previa solicitud escrita de la arrendataria y bajo el otorgamiento
de una autorizacién escrita dada de manera unilateral, las salidas al territorio extranjero del
bien o bienes arrendados. Gasto. La arrendataria declara estar en conocimiento y aceptar
gue el costo por el otorgamiento del instrumento unilateral antes referido sera de su
exclusiva cuenta y cargo, facultando desde ya a Banco SANTA MARIA para cargarlo en
cualquier cuenta corriente que mantenga en €l. Cinco) A su vez, las partes sefialan que la
no contratacion por la arrendataria del seguro internacional para el bien arrendado cuando
ha quedado bajo su responsabilidad efectuarlo, o su contratacién en términos diferentes de
los contenidos en la autorizacion que le seré dada por Banco SANTA MARIA en documento
aparte en virtud de lo sefalado en esta clausula, o la revocacion del mandato dado en el
parrafo tres) de esta disposicion, importaran incumplimientos graves del presente contrato
de leasing y consecuencialmente seran causales de terminacion inmediata del mismo,
siendo plenamente aplicable en tales casos, las consecuencias establecidas en la clausula
décimo quinta de esta convencion.

VIGESIMO TERCERA: Domicilio y plazo. Para todos los efectos legales de este contrato,
las partes fijan domicilio en la comuna y ciudad de Los Angeles. Para el evento en que se
decida la concurrencia ante la justicia ordinaria, de conformidad a lo dispuesto en el nimero
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cuatro) de la clausula vigésimo segunda, las partes se someten a la competencia de sus
tribunales ordinarios de justicia del domicilio antes sefialado. Todos los plazos indicados en
el presente contrato se entienden que son de dias corridos.

VIGESIMO CUARTA: Declaracién. Para los efectos preceptuados en el articulo setenta y
cinco bis del Cédigo Tributario y articulo cinco del decreto ley nimero novecientos noventa
y tres, BANCO SANTA MARIA declara que es un contribuyente de primera categoria de la
ley de Impuesto a la renta, que tributa sobre la base de renta efectiva.

VIGESIMO QUINTA: Mandato. Uno) Por el presente instrumento, los comparecientes
confieren poder irrevocable al Banco SANTA MARIA para que actuando a través de sus
mandatarios, pueda ejecutar todos los actos y suscribir todos los instrumentos publicos,
privados o minutas que correspondan y que fueren necesarias para aclarar, complementar
o rectificar esta escritura, en relacién con la individualizacién de los comparecientes a este
acto, con la individualizacién de sus representantes, con la individualizacién de los bienes
materia de este contrato, o en relacién con cualquier otro requisito que fuere menester a
juicio del Banco para reflejar adecuadamente los actos y contratos de que da cuenta esta
escritura. Dos) Asimismo, la sociedad “AREVALO ESCOBAR”, por medio de su
representante compareciente, confiere poder especial e irrevocable, en los términos del
articulo doscientos cuarenta y uno del Cédigo de Comercio, al Banco SANTA MARIA para
que éste proceda a ejecutar los actos y suscribir los instrumentos publicos o privados que
fueren necesarios para solicitar la _inscripcion y/o anotacién del presente contrato en el
Redistro Nacional de Vehiculos Motorizados, como asi también, en su oportunidad, para
solicitar el alzamiento y/o cancelacion de la inscripcion de la mera tenencia. Se deja expresa
constancia que el presente mandato es de caracter gratuito y se exime al mandatario de la
obligacién de rendir cuenta.

PERSONERIAS.

Uno) La personeria de Gustavo Alejandro Cruz Franzani y Victoria Andrea Gonzalez
Miranda para representar al BANCO SANTA MARIA consta de la escritura publica de
fecha once de noviembre de dos mil quince otorgada en la Notaria de Santiago de Francisco
Leiva Carvajal, repertorio nimero sesenta y tres mil quinientos cincuenta y cuatro. Dos) La
personeria de dofia “Maria Jesus Escobar Valenzuela” para representar a la sociedad
“AREVALO ESCOBAR?” consta de escritura publica de siete de febrero de dos mil tres, de
la Notaria de Los Angeles de Axel Montero Buguefio.

El presente contrato identifica claramente dentro de sus clausulas los
bienes incluidos en la operacion y aunque se encuentra predeterminado el
uso de estos, se le otorga la facultad al Arrendatario para dirigir y controlar
su uso. Debido a estas caracteristicas del contrato explicadas con mayor
detalle en las vifietas dentro del mismo, se puede concluir que el contrato
en cuestion cumple los requisitos para clasificarse como un arrendamiento

bajo la norma IFRS 16.
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Andlisis Contable del Contrato para el Arrendatario

Medicién inicial de pasivo

Dentro de las clausulas del contrato se especifica la tasa de interés que
afecta el arrendamiento de estos bienes, pero debido a las caracteristicas de éste,
al tener periodo de gracia y costos iniciales, se modifica la tasa de interés implicita
del Arrendatario. Por ello, es necesario calcular la tasa de interés efectiva del
arriendo, la cual se calcula a través de una planilla Excel y aplicando la férmula TIR
gue da como resultado 0,3895% mensual (ver Cuadro 1 célculo Tasa de Interés

Implicita).

Lo siguiente es conocer el valor actual de las cuotas pero como se sefiala en
el contrato las partes involucradas estimaron que en la actualidad el valor comercial
de los bienes en arriendo es de 13.884,0561 UF, por ende no es necesario realizar

dicho calculo sino saber su equivalente en pesos a la fecha del contrato.

Valor del bien en UF x UF del 31/07/2017 = Valor del bien en pesos

13.884,0561 UF X 26.597,33 = $369.278.822

Medicion Inicial del Activo
El activo por derecho a uso derivado de este contrato, se reconocera de
acuerdo al valor obtenido del pasivo mas aquellos costos incurridos inicialmente en

la adquisicién del bien.

Como informacién adicional se sefiala que para concretar la firma del
contrato, la empresa realiz6 desembolsos por la suma que asciende a $2.700.778.-
correspondientes a costos inherentes a la transaccion, tales como comisiones,

gastos notariales, seguros, entre otros.
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+  Medicion inicial del pasivo 369.278.822
+  Costos Iniciales 2.700.778
= Valor del activo por derecho a uso $ 371.979.600

En la contabilidad del Arrendatario se originan los siguientes asientos
contables derivados de los calculos anteriores y basados en el Cuadro 2 Tabla de
Amortizacion del contrato de Leasing.

A la fecha de inicio del contrato

31/07 1
Bienes Leasing 369.278.822

Acreedores Leasing 369.278.822
Por bien adquirido bajo Leasing
Contabilizado al valor actual de los

pagos.
31/07 2
Bienes Leasing 2.700.778
Acreedores Leasing 2.700.778
Por los costos iniciales asociados al
contrato.

Durante el periodo de gracia los intereses se capitalizan y registran como
sigue:

20/08 3

Gasto Financiero 1.448.860
Acreedores Leasing 1.448.860

Por la capitalizacion de los intereses en el

periodo de gracia mes n° 1.

20/09 4

Gasto Financiero 1.454.503
Acreedores Leasing 1.454.503

Por la capitalizacion de los intereses en el

periodo de gracia mes n° 2.

20/10 S

Gasto Financiero 1.460.169
Acreedores Leasing 1.460.169

Por la capitalizacion de los intereses en el

periodo de gracia mes n° 3.
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20/11 6

Gasto Financiero 1.465.856
Acreedores Leasing 1.465.856

Por la capitalizacion de los intereses en el

periodo de gracia mes n° 4.

20/12 7

Gasto Financiero 1.471.566
Acreedores Leasing 1.471.566

Por la capitalizacion de los intereses en el

periodo de gracia mes n° 5.

Al llegar a Diciembre del afio 2017, se deben realizar los ajustes al activo por
derecho de uso al cual se afecta por la depreciacion de los activos los cuales se
estiman con una vida util de 7 afios y un valor residual del 20% sobre el valor inicial.
Cuyo calculo se sefiala a continuacion:

Valor residual = 371.979.600 * 20% = $74.395.920

o 371.979.600 — 74.395.920
Depreciacion = ™ = $3.542.663

31/12 8
Depreciacion 3.542.663
Deprec. Acumulada 3.542.663
Por la depreciacion del periodo.

Otro ajuste a realizar es reconocer los intereses devengados por el pasivo
entre el Ultimo periodo de capitalizacion y el cierre del ejercicio. Ademas de calcular

la porcidn a corto plazo para la presentacion.

11
iniaria™ [{(1+0,003895)a}-1] x100 = 0,13804% diaria.

379.280.554x0,13804% = $523.545

31/12 9
Gasto financiero 523.545

Acreedores Leasing L/P 523.545
Por el reconocimiento de los intereses
devengados.
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31/12 10
Acreedores Leasing L/P 59.717.822
Acreedores Leasing C/P 59.717.822
Reclasificacion porcion de corto plazo.

Presentacion al cierre en el Estado de Situacién Financiera

El Estado de Situaciéon Financiera se basa en el libro mayor al 31 de Diciembre

(véase Cuadro 3, pag.55), resultando lo siguiente:

Activos

Activos no corrientes

Propiedad, Planta y equipos 368.436.937
Bienes Leasing 371.979.600
Depreciacion Acumulada (3.542.663)

Pasivos

Pasivos Corrientes

Otros pasivos financieros corrientes 59.717.822
Acreedores Leasing C/P 59.717.822

Pasivos no corrientes

Otros pasivos financieros no corrientes 320.086.277
Acreedores Leasing L/P 320.086.277

Dentro de los primeros registros que debe realizar el Arrendatario en su
contabilidad al iniciar el afo siguiente es reversar el ajuste a la cuenta Acreedores
Leasing.

01/01 1
Acreedores Leasing C/P 59.717.822
Acreedores Leasing L/P 59.717.822
Reclasificacion Acreedores Leasing.

El pago de las cuotas periddicas que comienzan a partir del 20/04/2018, se
basa en datos obtenidos del Cuadro 2 Tabla de Amortizacion del contrato de
Leasing. La informacion extraida de este cuadro corresponde al periodo 9 y se

registra en Acreedores Leasing el monto de la amortizacion de la deuda y en la
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cuenta Gastos financieros el interés generado, a modo de ejemplo se realiza el
asiento correspondiente a dicha fecha:

20/04 X
Acreedores Leasing 6.532.605
Gastos financieros 1.494.627
IVA Crédito Fiscal 1.525.174
Banco 9.552.406
Por pago de primera cuota de
arrendamiento de los bienes.
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Célculo Tasa de Interés Implicita

Célculo de TIR
Periodo Flujo
0 371.979.600
1 0
2 0
3 0
4 0
5 0
6 0
7 0
8 0
9 8.027.232
10 8.027.232
11 8.027.232
12 8.027.232
13 8.027.232
14 8.027.232
15 8.027.232
16 8.027.232
17 8.027.232
18 8.027.232
19 8.027.232
20 8.027.232
21 8.027.232
22 8.027.232
23 8.027.232
24 8.027.232
25 8.027.232
26 8.027.232
27 8.027.232
28 8.027.232
29 8.027.232
30 8.027.232
31 8.027.232
32 8.027.232
33 8.027.232
34 8.027.232
35 8.027.232
36 8.027.232

Cuadro 1

37 |- 8.027.232
38 |- 8.027.232
39 |- 8.027.232
40 |- 8.027.232
41 |- 8.027.232
42 |- 8.027.232
43 |- 8.027.232
44 |- 8.027.232
45 |- 8.027.232
46 |- 8.027.232
47 |- 8.027.232
48 |- 8.027.232
49 |- 8.027.232
50 |[- 8.027.232
51 |- 8.027.232
52 |- M 48027.232
53 |- 8.027.232
54 |- 8.027.232
55 |- 8.027.232
56 |- 8.027.232
57 |- 8.027.232
58 |- 8.027.232
59 |- 8.027.232
60 |- 8.027.232

Opcion |- 8.027.232
TIR

El método TIR permite conocer la tasa de
interés o rentabilidad que tiene u ofrece una
inversion, en esta situacion se utiliza para
conocer la tasa de interés implicita o
efectiva de la operacion, lo que significa un

0,3895% mensual de costo en intereses

0,3895% Mensual

para el Arrendatario.
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Cuadro 2

Tabla de Amortizacion del contrato de Leasing

Periodo Fecha Saldo Inicial Cuota Interés [Amortizacion| Saldo Final
1 20-08-2017| 371.979.600 0| 1.448.860 0| 373.428.460
2 20-09-2017( 373.428.460 0 1.454.503 0| 374.882.963
3 20-10-2017( 374.882.963 0 1.460.169 0| 376.343.132
4 20-11-2017{ 376.343.132 0| 1.465.856 0| 377.808.988
5 20-12-2017( 377.808.988 0| 1.471.566 0| 379.280.554
6 20-01-2018| 379.280.554 0| 1.477.297 0| 380.757.851
7 20-02-2018| 380.757.851 0| 1.483.051 0| 382.240.903
8 20-03-2018| 382.240.903 0| 1.488.828 0| 383.729.730
9 20-04-2018| 383.729.730 8.027.232 | 1.494.627 6.532.605 | 377.197.125
10 20-05-2018( 377.197.125 8.027.232 | 1.469.182 6.558.050 | 370.639.076
11 20-06-2018| 370.639.076 8.027.232 | 1.443.639 6.583.593 | 364.055.482
12 20-07-2018| 364.055.482 8.027.232 | 1.417.996 6.609.236 | 357.446.246
13 20-08-2018| 357.446.246 8.027.232 | 1.392.253 6.634.979 | 350.811.267
14 20-09-2018( 350.811.267 8.027.232 | 1.366.409 6.660.823 | 344.150.444
15 20-10-2018| 344.150.444 8.027.232 | 1.340.466 6.686.766 | 337.463.678
16 20-11-2018| 337.463.678 8.027.232 | 1.314.421 6.712.811 | 330.750.867
17 20-12-2018| 330.750.867 8.027.232 | 1.288.274 6.738.958 | 324.011.909
18 20-01-2019| 324.011.909 8.027.232 | 1.262.026 6.765.206 | 317.246.703
19 20-02-2019( 317.246.703 8.027.232 | 1.235.676 6.791.556 | 310.455.146
20 20-03-2019( 310.455.146 8.027.232 | 1.209.222 6.818.010 | 303.637.137
21 20-04-2019( 303.637.137 8.027.232 | 1.182.666 6.844.566 | 296.792.571
22 20-05-2019( 296.792.571 8.027.232 | 1.156.007 6.871.225 | 289.921.346
23 20-06-2019( 289.921.346 8.027.232 | 1.129.243 6.897.989 | 283.023.357
24 20-07-2019| 283.023.357 8.027.232 | 1.102.376 6.924.856 | 276.098.501
25 20-08-2019( 276.098.501 8.027.232 | 1.075.403 6.951.829 | 269.146.672
26 20-09-2019( 269.146.672 8.027.232 | 1.048.326 6.978.906 | 262.167.766
27 20-10-2019| 262.167.766 8.027.232 | 1.021.143 7.006.089 | 255.161.677
28 20-11-2019| 255.161.677 8.027.232 993.854 7.033.378 | 248.128.300
29 20-12-2019( 248.128.300 8.027.232 966.459 7.060.773 | 241.067.527
30 20-01-2020( 241.067.527 8.027.232 938.958 7.088.274 | 233.979.253
31 20-02-2020( 233.979.253 8.027.232 911.349 7.115.883 | 226.863.370
32 20-03-2020| 226.863.370 8.027.232 883.633 7.143.599 | 219.719.771
33 20-04-2020( 219.719.771 8.027.232 855.808 7.171.424 | 212.548.347
34 20-05-2020( 212.548.347 8.027.232 827.876 7.199.356 | 205.348.990
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Periodo Fecha Saldo Inicial Cuota Interés [Amortizacion| Saldo Final
35 20-06-2020( 205.348.990 8.027.232 799.834 7.227.398 | 198.121.593
36 20-07-2020( 198.121.593 8.027.232 771.683 7.255.549 | 190.866.044
37 20-08-2020( 190.866.044 8.027.232 743.423 7.283.809 | 183.582.235
38 20-09-2020( 183.582.235 8.027.232 715.053 7.312.179 | 176.270.056
39 20-10-2020( 176.270.056 8.027.232 686.572 7.340.660 | 168.929.395
40 20-11-2020( 168.929.395 8.027.232 657.980 7.369.252 | 161.560.143
41 20-12-2020( 161.560.143 8.027.232 629.277 7.397.955 | 154.162.188
42 20-01-2021| 154.162.188 8.027.232 600.462 7.426.770 | 146.735.417
43 20-02-2021( 146.735.417 8.027.232 571.534 7.455.698 | 139.279.719
44 20-03-2021| 139.279.719 8.027.232 542.494 7.484.738 | 131.794.982
45 20-04-2021| 131.794.982 8.027.232 513.341 7.513.891 | 124.281.091
46 20-05-2021( 124.281.091 8.027.232 484.075 7.543.157 | 116.737.934
47 20-06-2021( 116.737.934 8.027.232 454.694 7.572.538 | 109.165.396
48 20-07-2021( 109.165.396 8.027.232 425.199 7.602.033 | 101.563.363
49 20-08-2021( 101.563.363 8.027.232 395.589 7.631.643 | 93.931.720
50 20-09-2021( 93.931.720 8.027.232 365.864 7.661.368 | 86.270.352
51 20-10-2021| 86.270.352 8.027.232 336.023 7.691.209 | 78.579.143
52 20-11-2021( 78.579.143 8.027.232 306.066 7.721.166 | 70.857.977
53 20-12-2021| 70.857.977 8.027.232 275.992 7.751.240 | 63.106.737
54 20-01-2022 63.106.737 8.027.232 245.801 7.781.431 | 55.325.305
55 20-02-2022 55.325.305 8.027.232 215.492 7.811.740 | 47.513.565
56 20-03-2022| 47.513.565 8.027.232 185.065 7.842.167 | 39.671.398
57 20-04-2022 39.671.398 8.027.232 154.520 7.872.712 | 31.798.687
58 20-05-2022 31.798.687 8.027.232 123.856 7.903.376 | 23.895.310
59 20-06-2022 23.895.310 8.027.232 93.072 7.934.160 | 15.961.151
60 20-07-2022 15.961.151 8.027.232 62.169 7.965.063 7.996.087

Opcion | 20-08-2022 7.996.087 8.027.232 31.145 7.996.087 0

Y 425.443.296 53.463.696 371.979.600

Esta tabla de amortizacién es distinta a las usualmente confeccionadas ya que
posee un mayor grado de complejidad debido a que tiene periodos de gracia
durante los primeros meses y ademas, que los intereses generados durante ese
periodo se capitalizan aumentando la deuda del Arrendatario.

Cabe reiterar que esta practica es usualmente utilizada en diversas operaciones de

financiamiento y existe dentro de la normativa legal Chilena.
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Bienes Leasing

31-jul 369.278.822
31-jul 2.700.778

Saldo Deudor

$ 371.979.600

Acreedores Leasing L/IP

31-dic 59.717.822

59.717.822

$ 320.086.277 Saldo Acreedor

369.278.822
2.700.778
1.448.860
1.454.503
1.460.169
1.465.856
1.471.566

523.545

379.804.099

Depreciaciéon

31-dic 3.542.663

Saldo Deudor

$

Depr. Acumulada

3.542.663 31-dic

$ 3.542.663 Saldo Acreedor

Acreedores Leasing C/P

59.717.822 31-dic

$ 59.717.822 Saldo Acreedor

Cuadro 3
Libro Mayor
314jul
314jul

20-ago
20-sep
20-oct
20-nov
20-dic
31-dic

20-ago

20-sep

20-oct

20-nov

20-dic

31-dic

3.542.663

Gastos financieros

1.448.860
1.454.503
1.460.169
1.465.856
1.471.566

523.545

Saldo Deudor $ 7.824.499
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CAPITULO Ill Anélisis financiero del Leasing

Flujo de caja como método de analisis financiero
Concepto

La construcciéon del flujo de caja constituye uno de los elementos mas
importantes de un proyecto/inversion, ya que la evaluacion del mismo se efectuara
sobre los resultados que en ella se determinen. La informacién basica para realizar
esta proyeccion esta contenida en los estudios de mercado, técnico y
organizacional, ademas se incorpora informacién adicional relacionada con los
efectos tributarios de la depreciacion, de la amortizacion del activo, valor residual,
utilidades y pérdidas.

Para la construccion del flujo de caja se necesita conocer cuatro elementos
basicos que lo componen:
- Los egresos iniciales de efectivo (inversion inicial).
- Los ingresos y egresos de la operacion (pago de cuotas, intereses, entre
otros).
- EI momento en que ocurren estos ingresos y egresos.

- El valor residual.

Leasing como instrumento de financiamiento

El Leasing es una fuente de financiamiento que permite hacer uso de un
activo que puede ser de muy alto precio a usuarios que no cuenten con la
disponibilidad interna suficiente, ni con la posibilidad (o deseabilidad) de adquirirlo

por otro medio de financiamiento.

El contrato Leasing exige asegurar a la firma que el Arrendatario dispondra
del dinero suficiente para absorber las cuotas periédicas de la renta respectiva y a
su vez éste se beneficiara al contar con el bien prestando servicios en su favor, es
decir, la firma de Leasing le financia al Arrendatario un bien productivo con el que

podra generar utilidades sin necesidad de ser su duefio.
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Con el fin de comparar el Leasing con otros medios de financiamiento y
decidir cual de ellos es el mas conveniente, en los casos posteriores se analizara
en base a dos criterios 0 métodos de reconocida aceptacion universal que se utilizan
en la evaluacion de proyectos de inversion, tales como el valor actual de costos
(VAC?®) y su respectiva anualizacion®, todos calculados sobre el flujo de caja

confeccionado para cada alternativa.

Cabe mencionar que se utilizara como método de comparacion para la toma
de decisiones el valor actual de costos, ya que resulta dificil establecer un nivel de
ingresos sin realizar un estudio de mercado. Por esto, la intencion de este analisis
es identificar la alternativa que genere un menor costo, por lo tanto la mas

conveniente para el Arrendatario®®.

8 Ver definicion en el glosario.

® Ver definicién en el glosario.

10 Basado en Ramon Ramos A, (1997), “Leasing operativo y financiero”, Santiago de Chile, Editorial
ConoSur, pag. 75-89.
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Comparacion entre compra al contado y Leasing
Planteamiento del caso

Una empresa dedicada al comercio de articulos varios, necesita comprar un
furgon para utilizar en el desarrollo de su giro. Luego de realizar las cotizaciones
correspondientes y elegir a la empresa que cumple con sus expectativas, le ofrecen
dos opciones para adquirir dicho bien: realizar la compra al contado o adquirir

mediante un contrato Leasing con opcion de compra.

Si la empresa opta por este medio de financiamiento, el bien que se comprara
al contado es un furgbn Peugeot L2H1 2.0 HDi 2017, que tiene un precio de
$22.530.000.- mas IVA, en una automotora de la ciudad de Los Angeles. Por ser un
monto inferior y no tener una alta rotacion la empresa no ofrece ningin descuento

por pronto pago.

La otra opcion es adquirir el bien por Leasing, firmando un contrato bajo los

siguientes términos:

Bien objeto del contrato 1 furgén Peugeot L2H1 2.0 HD..

5 cuotas semestrales de $ 4.639.500.- cada
Forma de pago una.

1 cuota de $4.639.500.- pagadera en el
Opcién de compra periodo siguiente de terminado el contrato.
Interés implicito 6,4% semestral.
Precio de compra (valor neto) $ 22.530.000.-

Para que ambas fuentes de financiamiento sean comparables en el tiempo y
se pueda tomar una decisidbn mas certera se deben realizar los calculos en una
misma periodicidad, ademas de considerar costos de mantencion de vehiculo por
el deterioro de su uso por un monto de $450.600.- anuales y un capital de trabajo
necesario del 5% del valor del furgén. El bien tendra una vida til estimada de 7
afos, y al finalizar ésta tendra un valor de recupero estimado de $8.500.000.-, por
ultimo la empresa tiene un costo de capital del 10% y tributara bajo un régimen de

renta atribuida con una tasa de un 25%.
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Desarrollo del problema

Para poder tomar la mejor decision desde el punto de vista del costo y elegir

la mejor fuente de financiamiento para obtener este bien, se debe realizar una

comparacion entre las alternativas, teniendo en cuenta caracteristicas como: la

conveniencia monetaria, la seguridad de adquisicién y los costos de transaccion

relacionados.

Al analizar la alternativa de compra al contado del bien, se necesitan

identificar los egresos correspondientes a cada periodo para la confeccion del Flujo

de caja 1: Opcion de compra al contado.

Para el estudio de la alternativa de adquisicion bajo un contrato Leasing se

requiere la elaboracién de la tabla de amortizacion del arrendamiento.

Periodo Saldo Inicial Cuota Interés |Amortizacion | Saldo Final
0 22.530.000 0 0 0| 22.530.000
1 22.530.000 | 4.639.500| 1.441.920 3.197.580 | 19.332.420
2 19.332.420 | 4.639.500| 1.237.275 3.402.225 | 15.930.195
3 15.930.195 | 4.639.500( 1.019.532 3.619.967 | 12.310.228
4 12.310.228 | 4.639.500 787.855 3.851.645 | 8.458.583
5 8.458.583 | 4.639.500 541.349 4.098.151 | 4.360.432
Opcidn 4.360.432 | 4.639.500 279.068 4.360.432 0
Y | 27.836.999| 5.306.999| 22.530.000

Una vez identificados los desembolsos totales de esta alternativa se procede

a realizar el correspondiente Flujo de caja 2: Opcion contrato Leasing con opcion de

compra.
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Flujo de caja 1: Opcion compra al contado del furgon

Periodos
0 1 2 3 4 5 6 7

Egresos

Mantencion 450.600  450.600 450.600 450.600  450.600  450.600 450.600
Depreciacion 2.004.286 2.004.286 2.004.286 2.004.286 2.004.286 2.004.286 2.004.286
Total Egresos -2.454.886 -2.454.886 -2.454.886 -2.454.886 -2.454.886 -2.454.886 -2.454.886
Ahorro tributario (Impuesto) 25% 613.721 613.721 613.721 613.721 613.721 613.721 613.721
Resultado -1.841.164 -1.841.164 -1.841.164 -1.841.164 -1.841.164 -1.841.164 -1.841.164
Ajustes

Depreciacion 2.004.286 2.004.286 2.004.286 2.004.286 2.004.286 2.004.286 2.004.286
Inversion - 22.530.000

Valor Residual 8.500.000
Estimacion de capital de trabajo 5% - 1.126.500

Recuperacion de capital de trabajo 1.126.500
Flujo de caja - 23.656.500 163.121 163.121 163.121 163.121 163.121 163.121 9.789.621
VAC -$ 17.922.440

Anualizacion del VAC en el tiempo 3.681.368 3.681.368 3.681.368 3.681.368 3.681.368 3.681.368 3.681.368
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Flujo de caja 2: Opcidn contrato Leasing con opcion de compra del furgén

Periodos

0 1 2 3 4 5 6 7
Egresos
Mantencion 450.600 450.600 450.600 450.600 450.600 450.600 450.600
Depreciacion 2.004.286 2.004.286 2.004.286 2.004.286 2.004.286 2.004.286 2.004.286
Cuota de Arrendamiento 4.639.500 4.639.500 4.639.500 4.639.500 4.639.500
Opcion de Compra 4.639.500
Total Egresos - 7.094.386 - 7.094.386 -7.094.386 -7.094.386 -7.094.386 -7.094.386 -2.454.886
Ahorro Tributario (Impuesto) 25% 1773596 1.773.596 1.773.596 1.773.596 1.773.596 1.773.596 613.721
Resultado - 5.320.789 - 5.320.789 -5.320.789 -5.320.789 -5.320.789 -5.320.789 -1.841.164
Ajustes
Depreciacion 2.004.286  2.004.286 2.004.286 2.004.286 2.004.286 2.004.286 2.004.286
Valor Residual 8.500.000
Estimacion de capital de trabajo 5% - 1.126.500
Recuperacion de capital de trabajo 1.126.500
Flujo de caja - 1.126.500 - 3.316.503 - 3.316.503 -3.316.503 -3.316.503 -3.316.503 -3.316.503 9.789.621
VAC -$ 10.547.113
Anualizacién del VAC en el tiempo 2.166.435 2.166.435 2.166.435 2.166.435 2.166.435 2.166.435 2.166.435
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Evaluacion de alternativas de financiamiento para la compra del furgon

La alternativa correspondiente a la compra al contado asume la forma de un
pago Unico por el bien en periodo 0 y una serie de desembolsos posteriores
asociados con el bien, tal como se observa en el Flujo de caja 1, el cual analizado
bajo el criterio de evaluacion de proyectos VAC, se obtiene -$17.922.440.- como
resultado, lo que traducido en palabras simples significa que si esta operacion se
realizara en la actualidad, la empresa tendria que desembolsar dicha cantidad de

dinero para concretar la adquisicién del furgon de reparto.

El analisis de la alternativa de adquisicion a través de un contrato de Leasing
presentado en el Flujo de caja 2, muestra que la gran parte de los desembolsos son
por el pago de las cuotas del Leasing ya que este medio de financiamiento no exige
un egreso inicial para la empresa en el periodo 0, lo cual resulta en un calculo de un

VAC de -$10.547.113.- el cual tiene la misma interpretacion anterior.

Es importante sefalar que ambas alternativas generan un ahorro tributario
debido a los gastos en que la empresa incurriria al optar por alguno de estos
financiamientos, pues constituyen una rebaja a la utilidad por ser considerados
gastos necesarios para producir la renta. Respecto a lo anterior, se puede
mencionar que la opcion de compra a través de un contrato Leasing genera un
ahorro tributario de $1.773.596.- lo cual supera considerablemente el ahorro
generado por la opcion de compra al contado de so6lo $613.721.-, lo que es un punto

importante a evaluar en la toma de decisiones en el ambito financiero.

Basandose solo en los resultados numéricos, en este caso es mas
conveniente optar por financiamiento via Leasing ya que de acuerdo al VAC si la
transaccion se realizara el dia de hoy, se generaria una diferencia de $7.375.327.-,
lo que se traduce en un menor costo comparado con la opcidon de comprar en
efectivo. Lo que es confirmado por la anualizacion del VAC, lo que significa un

menor desembolso anual en la opcién de compra a través de Leasing.
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A pesar de que el Leasing significa un costo mas bajo para la empresa, es
aconsejable adquirir el bien a través de una compra al contado ya que de esta forma
disminuyen los riesgos y responsabilidades en cuanto a la tenencia del bien y la

empresa obtiene la facultad para disponer libremente de éste.

64



CAPITULO Ill Anélisis financiero del Leasing

Comparacion entre préstamo bancario y Leasing
Planteamiento del caso

Un empresario transportista de la localidad de Los Angeles, necesita comprar
un camion Mercedes-Benz Actros 1863 LS, por un valor de $58.000.000.- debido a
gue no cuenta con los recursos suficientes para concretar la compra al contado, se
dispone a realizar cotizaciones en distintas entidades financieras tales como bancos

y empresas de Leasing.

El Banco de Chile le ofrece un Préstamo Bancario que cubriria la totalidad

del costo de adquisicion del camidén Mercedes-Benz, bajo las siguientes

condiciones:
Tasa de Interés 12,48% anual.
Plazo 6 cuotas anuales.

Costos de la transaccion | $960.053 (los que incluyen impuesto timbre vy
estampillas, Gastos notariales y seguros).

Cuota $14.536.084.-

Al mismo tiempo, en otra entidad financiera le ofrecen dicho camion en
arrendamiento, sobre la base de un contrato Leasing que consistiria en 6 cuotas
anuales por un monto de $13.837.484.- mas la opcion a compra de $5.000.000.-
pagadera en forma conjunta con la Ultima cuota. El contrato se realizara bajo una
tasa de interés del 11% anual, ademas se consideran costos relacionados a gastos
notariales y seguros por un monto de $540.000.-, al momento de la firma del

contrato.

Independiente de la opcidn de financiamiento que el empresario escoja se
calcula que es necesario un capital de trabajo igual a un 5% del valor del bien, costos
de mantencion equivalentes a $520.000.- anual, la vida util econémica estimada es
de 7 afios con un valor residual de $18.000.000.-. Por ultimo, la tasa de tributacion
gue afecta a la empresa de transporte acogida al régimen de renta atribuida es del
25% y la tasa de descuento usada por el Arrendatario como costo de capital o costo
de oportunidad en la operacion es de 10%.
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Frente a estas dos opciones de financiamiento, el empresario solicita
asesoria y recomendaciones respecto a cual de las dos alternativas le significa un

menor costo para para adquirir el camion.

Desarrollo del problema
Para comenzar con el analisis de esta situacion es necesario trabajar de
forma separada e independiente ambas alternativas para realizar la posterior

comparacion entre ellas.

El analisis de la alternativa de compra a través de un Préstamo Bancario
comienza a través de la confeccion de la tabla de amortizacion, con el proposito de
conocer el monto que corresponde a capital e intereses al pagar cada una de las 6

cuotas del préstamo.

La importancia de identificar estos dos componentes radica en que tienen
distinta implicancia tributaria, es decir, los intereses comprendidos en cada cuota
constituyen gasto del periodo, por ende, van al Estado de Resultado mientras que
la diferencia de estos con el monto total de la cuota es la amortizacion de la deuda

o devolucién de capital. En consecuencia, no constituyen gasto.

La tabla de amortizacién del ejemplo citado resulta como se muestra a continuacion:

Periodo | Saldo Inicial Cuota Interés  [Amortizaciéon| Saldo Final
0 58.960.053 0 0 0| 58.960.053
1 58.960.053 14.536.085 7.358.215 7.177.870 51.782.183
2 51.782.183 14.536.085 6.462.416 8.073.668 | 43.708.514
3 43.708.514 14.536.085 5.454.823 9.081.262 34.627.252
4 34.627.252 14.536.085 4.321.481 | 10.214.604 24.412.648
5 24.412.648 14.536.085 3.046.698 | 11.489.386 12.923.262
6 12.923.262 14.536.085 1.612.823 | 12.923.262 0
> 87.216.509 | 28.256.456 | 58.960.053

El paso siguiente es determinar los desembolsos de caja en que incurriria la

empresa cada afio al adquirir el camion bajo esta alternativa, estos datos permiten
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la confeccion del Flujo de caja 3: Opcién del Préstamo bancario para la compra del

camion.

El andlisis de la alternativa de financiamiento en base a un contrato de

Leasing con opcion de compra para el arrendamiento del camién se debe al igual

gue el préstamo realizar la tabla de amortizacion de la deuda, es importante sefalar

gue el monto total de la cuota, intereses y amortizacion de capital corresponden a

un desembolso aceptado en el estado de resultado.

A continuacioén, en el siguiente cuadro se muestra la tabla de amortizacion

del contrato Leasing dadas las caracteristicas sefialadas en la redaccién del caso:

Periodo | Saldo Inicial Cuota Interés Amortizacion| Saldo Final
0 58.540.000 0 0 0| 58.540.000
1 58.540.000 13.837.484 6.439.400 7.398.084 | 51.141.916
2 51.141.916 13.837.484 5.625.611 8.211.873 | 42.930.043
3 42.930.043 13.837.484 4.722.305 9.115.179 | 33.814.863
4 33.814.863 13.837.484 3.719.635 | 10.117.849 | 23.697.014
5 23.697.014 13.837.484 2.606.672 | 11.230.812 12.466.202
6 + opcion | 12.466.202 18.837.484 1.371.282 | 17.466.202 0
S| 88.024.904| 24.484.904| 63.540.000

Una vez efectuados estos calculos, que incorpora todos los egresos que

debera asumir la empresa con este medio de financiamiento, se procede a la

confeccion del Flujo de caja 4: Opcion del contrato de Leasing con opcién de compra

del camion
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Flujo de caja 3: Opcién de Préstamo bancario para la compra del camién

Periodos
0 1 2 3 4 5 6 7

Egresos

Mantencién 520.000 520.000 520.000 520.000 520.000 520.000 520.000
Depreciacion 5.851.436 5.851.436 5.851.436 5.851.436 5.851.436 5.851.436 5.851.436
Intereses 7.358.215 6.462.416 5.454.823 4.321.481  3.046.698 1.612.823 0
Total Egresos -13.729.651 -12.833.853 -11.826.259 -10.692.917 - 9.418.135 - 7.984.259 - 6.371.436
Ahorro Tributario (Impuestos)  25% 3.432.413 3.208.463 2.956.565 2.673.229 2.354.534 1.996.065 1.592.859
Resultado -10.297.238 - 9.625.389 - 8.869.694 - 8.019.688 - 7.063.601 - 5.988.194 - 4.778.577
Ajustes

Préstamo 58.960.053

Inversion -58.960.053

Estimacion de capital de trabajo 5% - 2.948.003

Depreciacion 5.851.436 5.851.436 5.851.436 5.851.436 5.851.436 5.851.436  5.851.436
Amortizacion de la Deuda - 7.177.870 - 8.073.668 - 9.081.262 -10.214.604 -11.489.386 -12.923.262 0
Valor Residual 18.000.000
Devolucion de capital de Trabajo 2.948.003
Flujo de caja - 2.948.003 -11.623.672 -11.847.622 -12.099.520 -12.382.856 -12.701.551 -13.060.020 22.020.862
VAC -44.813.127

Anualizacion del VAC en el tiempo 9.204.863 9.204.863 = 9.204.863  9.204.863  9.204.863  9.204.863  9.204.863
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Egresos
Mantencién

Depreciacion
Cuota de Arrendamiento
Opcién de Compra

Total Egresos
Ahorro Tributario (Impuestos)
Resultado

Ajustes
Depreciacion
Costos Iniciales

Flujo de caja 4:

25%

Estimacion de capital de trabajo 5%

Valor Residual

Devolucién de capital de Trabajo

Flujo de caja

VAC

Anualizacion del VAC en el tiempo

Opcion de contrato Leasing con opcion de compra del camion

Periodos
0 1 2 3 4 5 6 7
520.000 520.000 520.000 520.000 520.000 520.000 520.000
5.791.429 5.791.429 5.791.429 5.791.429 5.791.429 5.791.429 5.791.429
13.837.484 13.837.484 13.837.484 13.837.484 13.837.484 13.837.484
5.000.000
-20.148.913 -20.148.913 -20.148.913 -20.148.913 -20.148.913 -25.148.913 - 6.311.429
5.037.228 5.037.228 5.037.228 5.037.228 5.037.228 6.287.228 1.577.857
-15.111.684 -15.111.684 -15.111.684 -15.111.684 -15.111.684 -18.861.684 - 4.733.571
5.791.429 5.791.429 5791429 5.791.429 5.791.429 5.791.429 5.791.429
540.000
- 2.927.000
18.000.000
2.927.000
- 3.467.000 - 9.320.256 - 9.320.256 - 9.320.256 - 9.320.256 - 9.320.256 -13.070.256 21.984.857
-34.894.213
7.167.463 7.167.463 7.167.463 7.167.463 7.167.463 7.167.463 7.167.463
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Evaluacion de alternativas de financiamiento para la compra del camién

En el Flujo de caja 3 se puede observar que en el periodo 0 la empresa
obtiene un préstamo bancario con fin de adquirir inmediatamente un camién
Mercedes Benz, por ende en dicho periodo se muestra la estimaciéon de capital de
trabajo. Para analizar la alternativa de este caso se realiz6 el célculo del VAC y la
anualizaciéon del mismo, dando como resultado -$44.813.127.- y $9.204.863.-

respectivamente.

Es importante reiterar que los -$44.813.127.- representan el total de
desembolsos que deberia efectuar la empresa si realizara esta operaciéon hoy y los
$9.204.863.- correspondientes a la anualizacion del VAC lo que significa los costos

anuales que tendria la empresa al elegir esta opcion de financiamiento.

Para el andlisis de la alternativa de financiamiento a través de Leasing con
opcion de compra como se muestra en el Flujo de caja 4, practicamente la totalidad
de los desembolsos son producto de las cuotas generadas por el contrato y no
existen mayores egresos iniciales salvo los costos de transaccion. El resultado del
VAC en este flujo de caja fue de -$34.894.213.- y su anualizacion corresponde a

$7.167.463.-, ambos con la misma interpretacion de la alternativa anterior.

Con los resultados obtenidos se puede concluir que la alternativa mas
conveniente para la empresa de transporte es adquirir el camion por medio de un
contrato de Leasing, ya que la diferencia entre los VAC es de $9.918.914.- si la
transaccion se realizara hoy. Esto se ve confirmado al comparar los montos
obtenidos por la anualizacion de los VAC en los cuales se refleja que la anualizacion

del VAC es inferior en el Leasing.
Una explicacion adicional a estas diferencias se presume que se debe a que

los contratos Leasing no estan afectos a impuesto Timbres y Estampillas, mientras
gue el préstamo bancario si lo estad. Otra ventaja que tiene el Leasing frente al
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préstamo bancario es que es mas facil acceder a éste, porque el préstamo exige

MAs requisitos para su aprobacion.

En este caso son validas las mismas observaciones y alcances que se
realizaron en el desarrollo del caso anterior, de la compra del furgdn para tomar la

decision.

Frente a los resultados y conclusiones obtenidos del analisis anterior surge
la siguiente interrogante: ¢ Cudl seria la tasa de interés bancaria que habria que

negociar con el Banco paraigualar el costo de las dos alternativas?

Para dar solucién a esta interrogante es necesario utilizar la funcion datos/

andlisis de hipotesis/ buscar objetivo de Excel.

Antes de continuar, es preciso sefal que para que las dos alternativas sean

iguales entre si deben tener un mismo VAC.

N -Definir la celda: se debe seleccionar la
Buscar objetivo R celda del VAC del Flujo de Caja 3.

Definir la celda: BE ’ -Con el valor: se escribe el monto del
Con el yalor: ‘ VAC de la alternativa de Leasing.
Cambiando la celda: Eiz) M

-Cambiando la celda: se selecciona la

Cancelar | ‘ tasa de interés del préstamo.

El resultado de esta busqueda arroja una tasa de interés de 4,51% anual que
se deberia negociar con el banco para que la decision entre ambas alternativas

fuese independiente.
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CAPITULO IV Incidencias tributarias del Leasing

Normas Impositivas Aplicables al Leasing

La ley Chilena en general en materia de impuestos trata los hechos
econdémicos de una misma naturaleza, con similares gravamenes y su aplicacion es
igual para todas las personas que la ley dispone. Contempla un conjunto o
categorias de hechos gravados y de contribuyentes y so6lo por excepcién tienen
indicaciones especiales que afectan a situaciones particulares o a contribuyentes

especificos

Antes de continuar el analisis de las incidencias tributarias del leasing es
importante sefalar que al no ser un crédito bancario, el financiamiento via Leasing

esta exento del pago de impuesto de Timbres y Estampillas.

Las leyes tributarias se sustentan en tres fuentes impositivas, que son:
Cadigo Tributario. Decreto Ley N°830 de 1974.

Ley de la Renta. Decreto Ley N°824 de 1974.

Ley de IVA. Decreto Ley N°825 del974.

La Ley de la Renta y de IVA son los dos impuestos que inciden directamente
en las operaciones de Leasing y que afectan a los contribuyentes, que actdan en el
mercado de este tipo de operaciones. A estos dos tipos de impuestos, se refieren

los puntos siguientes.

Impuesto al Valor Agregado de operaciones Leasing

Desde el punto de vista de esta fuente legal las operaciones Leasing son
consideradas como un hecho gravado contemplado en el articulo 8 letras g) y 1), en
los cuales se sefialal’:
0) El arrendamiento, subarrendamiento, usufructo o cualquiera otra forma de
cesion del uso o goce temporal de bienes corporales muebles, inmuebles

amoblados, inmuebles con instalaciones o maquinarias que permitan el ejercicio de

11 DL 825, actualizado al 03 de noviembre de 2017.
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alguna actividad comercial o industrial y de todo tipo de establecimientos de
comercio.

) Los contratos de arriendo con opcién de compra que recaigan sobre bienes
corporales inmuebles realizados por un vendedor. Para estos efectos, se presumira
gue existe habitualidad cuando entre la adquisicién o construccién del bien raizy la

fecha de celebracién del contrato transcurra un plazo igual o inferior a un afo.

De lo citado con anterioridad se puede concluir que, quedaran gravadas con
IVA las promesas de venta y los contratos de arriendo con opcién de compra que

recaigan sobre bienes corporales muebles e inmuebles realizadas por un vendedor.

IVA para el Arrendatario

El Arrendatario a través de contratos Leasing puede utilizar como crédito
fiscal el IVA pagado en las rentas periodicas (cuotas del contrato), facturado por el
arrendador, y compensarlo con el débito fiscal de las operaciones del giro, de
acuerdo al articulo 23 y 25 del DL N°825.

En el caso que el Arrendatario sea persona natural o juridica que no tenga la
calidad de comerciante, se asume que la parte correspondiente al impuesto IVA, es

sélo parte del costo del arrendamiento.

Impuesto a la Renta en operaciones Leasing

Para efectos de las normas tributarias el contrato Leasing es considerado
como un arrendamiento, por ende, en el calculo del capital propio, el Bien Leasing
se excluye del total de activos y la cuenta Acreedores Leasing no forma parte del

pasivo exigible de la empresa.
Otra incidencia al realizar operaciones Leasing se ve reflejada en la

determinacion de la renta liquida imponible (RLI), tema que se analizar4 con

posterioridad desde el punto de vista del arrendatario.
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Cabe sefialar que el DL 824 establece en el articulo 33 bis el crédito por
inversiones en activo fijo, que puede utilizarse como una rebaja al impuesto de
primera categoria por los contribuyentes que declaren el impuesto segun renta

efectiva por contabilidad completa y realicen este tipo de operaciones.

En palabras simples, las incidencias del Leasing en el impuesto a la renta se
ven enfocadas en dos niveles, en el calculo del capital propio tributario y la

determinacion de la renta liquida imponible.

Impuesto a la Renta que afecta al Arrendatario
El tratamiento tributario al que esta sujeto el Arrendatario de un Leasing
respecto a las cuotas de arriendo, intereses, depreciacion y correccion monetaria

en la determinacién de la renta liquida imponible (RLI) se detalla como sigue:

Las rentas del contrato que debe desembolsar el Arrendatario, se consideran
como gasto necesario cuando éste las paga, por lo tanto no existe ajuste en el
calculo de la RLI,

Los intereses pagados por el Arrendatario no se aceptan como gasto del

periodo, por ende, se agregan a la RLI.

Los cargos efectuados a resultado por concepto de depreciacion se deben
agregar a la RLI, ya que tributariamente la depreciacion la efectia el propietario de

los bienes.

Finalmente, como se ha mencionado el Leasing es considerado como un
arriendo para efectos tributarios, por consiguiente la correccion monetaria del activo
en Leasing es una deduccion y la correccion de las obligaciones por Leasing es un

gasto rechazado siendo agregado a la RLI.
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En sintesis, todos aquellos ajustes financieros relacionados con el contrato
Leasing se deben deshacer o reversar para reconocer solamente el desembolso

efectuado por las cuotas de arrendamiento.

Andlisis ejemplos précticos de incidencias tributarias
A continuacion, se tomara como referencia el contrato de Leasing visto en el
Capitulo 1I: Modificaciones Contables (pags. 33-46) para el analisis de los efectos

tributarios que tiene un contrato de éste tipo en una empresa.

Incidencia tributaria del IVA para el Arrendatario

Tal como lo demuestra el registro contable realizado en el Capitulo 1l (pag.
51), el pago de las cuotas del arrendamiento es una operacion afecta a Impuesto al
valor agregado. La base imponible para el computo del IVA corresponde al monto

total de cada una las cuotas, calculo que se muestra a continuacion:

IVA Crédito Fiscal = Cuota total * Tasa vigente de impuestol?

IVA Crédito Fiscal = 8.027.232 x 19% = $ 1.525.174. —

Incidencia tributaria del Impuesto a la Renta para el Arrendatario
Crédito por inversiones en activos fijos Art.33 bis

El Arrendatario para acceder a este beneficio tributario debe cumplir ciertos
requisitos sefialados en la norma, para este caso se da como supuesto que esta
empresa tiene como promedio de ventas en los ultimos tres afios menos de 25.000
UF, lo que significaria que podria hacer uso del porcentaje maximo como crédito, lo
gue corresponde al 6% con tope de 500 UTM como rebaja al impuesto de primera

categoria.

Para el célculo de este crédito se utiliza como base el valor del bien corregido
monetariamente por la variacion del indice de precios al consumidor (IPC) entre la

fecha de compra y fecha de cierre del ejercicio.

1219% es la tasa vigente del Impuesto al Valor Agregado al afio 2017.
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Valor corregido del bien = valor del bien * AIPC13

Valor corregido del bien = 271.979.600 * 1,012 = $376.443.355. —

De lo expuesto se desprende lo siguiente:
Crédito compra AF = valor del bien corregido monetariamente * tasa del crédito

Crédito compra AF = 376.443.355 * 6% = $22.586.601. —
topel* = 500 * 46.972 = $23.486.000. —

El crédito calculado por la empresa no supera el tope establecido por ley, por
lo cual el Arrendatario del contrato Leasing en esta situacion tiene derecho a utilizar

todo el crédito contra el impuesto.

Otra situacién en la cual podria incurrir la empresa corresponde a que su
promedio de ventas en los ultimos tres afios fuese superior a las 25.000 UF, pero
inferior a las 100.000 UF, para el analisis de este caso se establece el supuesto de
58.000 UF como ingresos promedio, con lo cual se procede a calcular:

Tasa de crédito a aplicar:

100.000 — Ingresos Anuales
75.000

Tasa Crédito = 6% *

- Crédit 6% 100.000 — 58.000 336
= * =
asa Lredlto 0 75.000 ) 0

Como en este caso la tasa resultante es inferior al 4% minimo establecido
por ley, se procede a aplicar esta tasa para el célculo del crédito:
Crédito compra AF = 376.443.355 * 4% = $15.057.734. —

Determinacion Renta Liquida Imponible
Segun lo mencionado anteriormente para calcular la RLI se comienza con

reversar los ajustes financieros realizados para proseguir con la deduccién de las

13 Se utiliza variacion de IPC afio 2016.
14 Calculo realizado con el valor de la UTM a diciembre del 2017.
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cuotas canceladas durante el periodo, para el analisis de esta situacion se utilizara

como supuesto un resultado segun balance de $79.000.000.-

A continuacion se muestra el calculo de la RLI de esta empresa,

considerando que durante el afio comercial 2017 no se alcanzé a cancelar ninguna

cuota.
Resultado segun Balance al 31/12/2017 79.000.000
Se agregan
Gastos financieros 7.824.499
Depreciacion financiera 3.542.663
Diferencia de cambio®® 0
Se deduce
Cuotas pagadas y devengadas (Valor Neto) 0
RLI 90.367.162

Para definir la tributacién en este ejemplo se considera que la empresa esta
acogida al régimen de renta atribuida, articulo 14 A de la LIR con tasa impositiva del
25%, ademas se presume que la empresa obtuvo derecho al 6% de crédito por
inversiones en activo fijo porque sus ventas promedio anuales en los 3 ultimos afios

no supera las 25.000 UF.

RLI 90.367.162
Impuesto de Primera Categoria (25%) 22.591.791
Crédito por inversion en activo fijo (22.586.601)
Impuesto a pagar 5.190

El beneficio que recibe la empresa por este crédito, le permite una menor

carga tributaria, disminuyendo considerablemente el impuesto a pagar a $5.190.-

15 En el caso de que un contrato estuviese en moneda distinta al peso chileno ($), en este caso no
aplica.
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Célculo del Capital Propio Tributario
El capital propio de esta empresa se calcula tomando como supuesto un total
de activos de $680.000.000 y un pasivo exigible equivalente a $150.000.000,

resultando dicho calculo como se muestra a continuacion:

Total de activos 680.000.000
Menos: Valores INTO (368.436.937)
Bienes Leasing 368.436.937

Activo depurado 311.563.063
Menos: Pasivo exigible (150.000.000)
Capital Propio Tributario al 31/12/2017 161.563.063

Es importante reiterar que la cuenta Acreedores Leasing no forma parte del
pasivo exigible de la empresa, por lo tanto el capital propio tributario bajo estas

condiciones seria igual a $161.563.063.-
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Conclusiones

Por el lado contable la mayor variacion que se puede apreciar, es el cambio
gue se presenta por el lado del Arrendatario, ya que principalmente hoy con la nueva
norma se obliga a reconocer un soélo tipo de Leasing que seria el anteriormente
denominado Leasing Financiero, como consecuencia se incluye en la contabilidad

del Arrendatario el bien adquirido por este método de financiamiento.

El Contrato contenido dentro del andlisis contable cuenta con una
particularidad, ya que posee periodos de gracias en los cuales el interés que se
genera en dichos meses se capitaliza aumentando la deuda, lo cual es una practica
habitual dentro de las instituciones financieras del pais. Es preciso destacar que el
interés que se genera en los meses de gracia se capitaliza y reparte dentro de la
amortizacion de capital contenida en cada cuota que debe pagar el Arrendatario, lo

gue incide en la determinacion de la tasa de interés implicita del contrato.

Desde el punto de vista financiero como resultado del analisis realizado en el
capitulo Ill, el Leasing es la alternativa mas conveniente en comparacion a otras
fuentes de financiamiento. Es importante sefialar que para el Arrendatario un
contrato de este tipo es la alternativa mas riesgosa porque debe preocuparse de

asegurar y mantener el bien en 6ptimas condiciones.

El leasing es una buena via de financiamiento para aquellas empresas que
requieren urgentemente bienes de inversion y posee dificultades para acceder a

otros medios.

Otro impacto de la IFRS 16 en la situacion financiera de la empresa se
observa en el aumento de activos y pasivos que se deberan reconocer lo que indica
cambios en ratios, tales como: de endeudamiento, rotacion de activos, ROA,

modelo dupont, deuda/EBITDA, Leverage, entre otros.



Conclusiones

Para el andlisis de costos de este tipo de proyectos de inversién no resulta
factible evaluar o comparar mediante el método TIR, porque al tratarse sélo de
desembolsos este calculo se complica debiéndose realizar analisis de sensibilidad

0 no pudiéndose identificar su resultado.

Las incidencias tributarias que afectan a éste tipo de contrato, son
principalmente la aplicacién de DL 825 Ley del IVA en los pagos de las cuotas
periddicas y por otra parte el DL 824 Ley Impuesto a la Renta, donde su principal
aplicacion es en la determinacion de la RLI de la empresa. Por otra parte es de vital
importancia mencionar que los contratos Leasing no estan afectos al Impuesto

Timbres y Estampillas, lo que significa un ahorro tributario para el Arrendatario.

Para concluir, el tema de este seminario ayuda a la formacién profesional del
Auditor permitiendo integrar distintas areas de estudio y conocer en mayor
profundidad el contenido de la nueva norma emitida por el IASB con el fin de

mantener actualizados los contenidos relacionados con el Leasing.
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ANEXOS Glosario

IASB (International
Accounting Standards
Board)

TIR

VAC

Anualizacion del VAC

Ahorro Tributario

Glosario

En espafol significa la Junta de Normas
Internacionales de Contabilidad y es un organismo
independiente del sector privado que desarrolla y
aprueba las Normas Internacionales de Informacion
Financiera, se constituyé en el afio 2001 para
sustituir al Comité de Normas Internacionales de
Contabilidad (International Accounting Standards
Committee). Funciona bajo la supervision de la
Fundacién del Comité de Normas Internacionales
de Contabilidad (IASCF).

Es la Tasa Interna de Retorno, que evalla un
proyecto en funcibn de wuna tasa Unica de
rendimiento por periodo con la cual la totalidad de
los beneficios actualizados son exactamente iguales
a los desembolsos expresados en moneda actual.
En palabras simples, es la tasa que hace el valor
actual neto igual a cero.

Es el Valor Actual de los Costos, corresponde al
valor a afio cero del total de egresos que ha
incurrido la empresa para la realizacion de un
proyecto. Se utiliza principalmente para comparar
entre distintos métodos de financiamiento y decidir
cual es el mas conveniente.

Corresponde a los desembolsos iguales que la
empresa deberia realizar a lo largo del andlisis de
un proyecto de financiamiento (Interpretacion similar
al valor cuota de un préstamo).

Corresponde a la disminucion de la carga tributaria
generada por los costos y gastos producto de una

inversion.
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Activo por derecho de

uso

Activo subyacente

Arrendamiento

Arrendatario

Costos directos

iniciales

Fecha de comienzo del
arrendamiento (fecha
de comienzo)

Fecha de inicio del
acuerdo de
arrendamiento (fecha
de inicio del acuerdo)
Fecha de vigencia de la
modificacion

Garantia de valor

residual

Un activo que representa un derecho a que un
arrendatario use un activo subyacente durante el
plazo del arrendamiento.

Un activo que es el sujeto de un arrendamiento, por
el cual el derecho a usar ese activo ha sido
proporcionado por un arrendador a un arrendatario.
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.

Una entidad que obtiene el derecho a usar un activo
subyacente por un periodo de tiempo a cambio de
una contraprestacion.

Los costos incrementales de obtener un
arrendamiento en los que no se habria incurrido si
el arrendamiento no se hubiera obtenido, excepto
los costos incurridos por un arrendador, que es a la
vez fabricante o distribuidor de los bienes
arrendados, en relacion con un arrendamiento
financiero.

La fecha en la que un arrendador pone un activo

subyacente a disposicion de un arrendatario.

La fecha mas temprana entre la del acuerdo de un
arrendamiento y la del compromiso de ejecutar, por
las partes, los principales términos y condiciones del
acuerdo.

La fecha en la que las partes acuerdan una
modificacién del arrendamiento.

Una garantia realizada a un arrendador por una

parte no relacionada con éste de que el valor (o una
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Incentivos del

arrendamiento

Ingresos financieros
no acumulados (no
devengados)
Inversion bruta en el

arrendamiento

Inversion neta en el
arrendamiento
Modificaciéon del

arrendamiento

Pagos fijos

Pagos opcionales del

arrendamiento

parte del valor) de un activo subyacente al final
periodo de un arrendamiento sera, al menos, de un
importe especificado.

Pagos realizados por un arrendador al arrendatario
asociado con un arrendamiento, o el reembolso o la
asuncion por un arrendador de los costos de un
arrendatario.

La diferencia entre:

(a) la inversion bruta en el arrendamiento, y

(b) la inversion neta en el arrendamiento.

La suma de:

(a) los pagos por arrendamiento a recibir por el
arrendador por el arrendamiento financiero; y

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

La inversion bruta en el arrendamiento descontada
a la tasa de interés implicita en éste.

Un cambio en el alcance de un arrendamiento, o la
contraprestacion de un arrendamiento, que no fue
parte de los términos y condiciones originales (por
ejemplo, afadir o terminar el derecho a usar uno o
mas activos subyacentes, o ampliar o acortar la
duracién contractual del arrendamiento).

Los pagos realizados por un arrendatario a un
arrendador por el derecho a usar un activo
subyacente a lo largo del plazo del arrendamiento,
excluyendo los pagos por arrendamiento variables.
Pagos a realizar por un arrendatario a un arrendador
por el derecho a usar un activo subyacente durante

los periodos cubiertos por una opcion de ampliar o
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Pagos por

arrendamiento

terminar un arrendamiento que estan incluidos en el
plazo del arrendamiento.

Los pagos realizados por un arrendatario a un
arrendador relacionados con el derecho a usar un
activo subyacente a lo largo del plazo del
arrendamiento, que comprenden lo siguiente:

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

(b) pagos por arrendamiento variables que
dependen de un indice o una tasa;

(c) el precio de ejercicio de una opcion de compra si
el arrendatario esta razonablemente seguro de
ejercer esa opcion; y

(d) pagos por penalizaciones derivadas de la
terminacion del arrendamiento, si el plazo del
arrendamiento refleja que el arrendatario ejercera
una opcion para terminar el arrendamiento.

Para el arrendatario, los pagos por arrendamiento
también incluyen los importes a pagar por el
arrendatario segun las garantias de valor residual.
Los pagos por arrendamiento no incluyen pagos
asignados a los componentes de un contrato que no
son arrendamientos, a menos que el arrendatario
elija combinar componentes que no son
arrendamientos con un  componente de
arrendamiento 'y  contabilizarlos como un
componente de arrendamiento Unico.

Para el arrendador, los pagos por arrendamiento
también incluyen cualquier garantia de valor
residual proporcionada al arrendador por el

arrendatario, una parte relacionada con el
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Pagos variables del

arrendamiento

Periodo de uso

Plazo del

arrendamiento

Tasa de interés
implicita en el

arrendamiento

Tasa incremental de

los préstamos del

arrendatario o un tercero no relacionado con el
arrendador que es financieramente capaz de
satisfacer las obligaciones bajo garantia; Los pagos
por arrendamiento no incluyen los pagos asignados
a componentes que no son arrendamientos.

La parte de los pagos realizados por un arrendatario
a un arrendador, por el derecho a usar un activo
subyacente durante el plazo del arrendamiento, que
varia debido a cambios en hechos y circunstancias
ocurridos después de la fecha de comienzo, y son
distintos del paso del tiempo.

El periodo total de tiempo que se usa un activo para
cumplir un contrato con un cliente (incluyendo los
periodos de tiempo no consecutivos).

El periodo no cancelable por el cual un arrendatario
tiene un derecho a usar un activo subyacente, junto
con:

(@) los periodos cubiertos por una opcion de ampliar
el

arrendamiento si el arrendatario va a ejercer con
razonable certeza esa opcion; y

(b) los periodos cubiertos por una opcién para
terminar el arrendamiento si el arrendatario no va a
ejercer con razonable certeza esa opcion.

Tasa de interés que iguala el valor presente de (a)
los pagos por el arrendamiento y (b) el valor residual
no garantizado, con la suma de (i) el valor razonable
del activo subyacente y (ii) cualquier costo directo
inicial del arrendador.

La tasa de interés que un arrendatario tendria que

pagar por pedir prestado por un plazo similar, y con
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arrendatario

Valor razonable

Valor residual no

garantizado

Vida econémica

Contrato

Vida util

una seguridad semejante, los fondos necesarios
para obtener un activo de valor similar al activo por
derecho de uso en un entorno econémico parecido.
A efectos de que la aplicacion por parte del
arrendador de los requerimientos de contabilizacién
de esta Norma, el importe por el cual puede ser
intercambiado un activo o cancelado un pasivo,
entre un comprador y un vendedor interesados y
debidamente informados, en condiciones de
independencia mutua.

Parte del valor residual del activo subyacente, cuya
realizacion por parte del arrendador no esta
asegurada o que solo esta garantizada por un
tercero relacionado con el arrendador.

El periodo a lo largo del cual se espera que un activo
se use econdmicamente por uno 0 MAs usuarios o
la cantidad de produccién o unidades similares que
se espera obtener de un activo por uno 0 mas
usuarios.

Un contrato es un acuerdo entre dos 0 mas partes
gue crean derechos y obligaciones exigibles.

El periodo durante el cual se espera utilizar el activo
por parte de la entidad; el niumero de unidades de
produccién o similares que se espera obtener del
activo por parte de una entidad.
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