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RESUMEN
 
 
Actualmente, en el Perú, existen más que 80 centros comerciales de los cuáles, en su mayoría, se han celebrado bajo la modalidad de contratos de derecho de superficie. Además, se proyecta que el sector retail crecerá en un 11% a diciembre de 2017 aperturando nuevos centros comerciales en lima y provincia. Por tal motivo, las medidas de controles contables requieren ser mas exigentes y confiables en el sector retail.
En la presente investigación, se formula una propuesta de mejora contable en el reconocimiento del terreno y de toda la edificación construida sujeto a un contrato de derecho de superficie en los estados financieros del superficiario y superficiatario de acuerdo a los principios de contabilidad generalmente aceptado en el Perú (PCGA Perú). El objetivo de dicha investigación es identificar la ambivalencia del reconocimiento y el impacto contable de los contratos sujeto a derecho de superficie en los Estados Financieros de los principales operadores de Centros Comerciales en Perú.
Se ha realizado una investigación cualitativa con la finalidad de obtener información exclusiva de los contratos de derecho de superficie y recolectando datos de los estados financieros y de las clasificadoras de riesgo al 31 de diciembre de 2015 de los principales operadores de sector retail en el territorio peruano.
Como resultado de la propuesta de mejora, se ha identificado la necesidad de un mayor estudio técnico contable que aplique todos los aspectos legales y ecónomicos en un contrato de derecho de superficie con la finalidad de que se contemplen todos los beneficios y obligaciones del superficiario y superficiatario, ya que el mercado retail está en crecimiento sostenido.
Palabras claves: superficiario, superficiatario, contrato derecho de superficie, terreno, centro comercial, edificación construida, arrendamientos.

 
SUMMARY
 
 
Currently in Peru, there are more than 80 commercial centers, of which the most part have been held under the form of surface rights contracts. In addition, the retail sector is projected to grow 11% by December 2017, opening new shopping centers in Lima and province. For this reason, accounting control measures need to be more demanding and reliable every time in the retail sector.
In the present investigation, a proposal for an accounting improvement is formulated in the recognition of the land and of the whole constructed construction subject to a leasehold contract in the lessor and lessee statements according to the accounting principles generally accepted in the Peru (PCGA Peru). The objective of this research is to identify the ambivalence of the recognition and accounting impact of leasehold contracts in the Financial Statements of the main operators of Shopping Centers in Peru.
A qualitative investigation has been carried out with the purpose of obtaining exclusive information on leasehold contracts and collecting data from the financial statements and from risk classifiers as of December 31, 2015 of the main sector operators Retail in the Peruvian territory.
As a result of the improvement proposal, the need for a greater technical accounting study has been identified that applies all legal and economic aspects in a leasehold contract in order to include all the benefits and obligations of the lessor and lessee since the retail market is in sustained growth.
Key words: lessor, lessee, leasehold contract, ground, mall, building built, leases.
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INTRODUCCIÓN
 
A partir de los años 90’, el Perú atravesó por una expansión económica, que atrajo fuertes inversiones favorables al sector Retail e inmobiliario, el cual aún no estaba desarrollado en el país. En 1997, se inauguró el Jockey Plaza Center, cuyo proyecto fue ejecutado sobre la base de un contrato de derecho de superficie celebrado con el Jockey Club del Perú, obteniendo la concesión de 130mil m2. Al año siguiente, en 1998, se inauguró el Centro Comercial Larcomar, constituido mediante contratos similares al Jockey Plaza.[1] 
Actualmente, existen 81 centros comerciales a nivel nacional, los cuales fueron celebrados bajo contratos de otorgamiento de derecho de superficie sobre un terreno sin construir. Es decir, el propietario del terreno realizó un acuerdo contractual con una persona jurídica con la finalidad de cederle la superficie del área del terreno, para que construya en ese espacio durante un periodo determinado no mayor a 99 años. Sin embargo, pese a que se han realizado diversas versiones de contratos de derecho de superficie, aún no se tiene del todo claro cuál debería ser el tratamiento contable más convergente con los Principios Contables Generalmente Aceptados en Perú, ya que se han realizado dinámicas contables basadas en arrendamientos operativos y otras dinámicas basadas en arrendamientos financieros, las cuales tienen implicancias contables, legales y financieras diferentes.
En vista de la expansión y relevancia de los derechos de superficie en el sector Retail, la presente investigación tiene como propósito y objetivo establecer un criterio contable acertado para el tratamiento de los derechos de superficie de acuerdo a los Principios Contables Generalmente Aceptados en Perú.
El presente trabajo, contiene seis capítulos. En el capítulo I, se presentan los marcos teóricos, relacionados con los contratos de derecho de superficie considerando sus antecedentes históricos, conceptuales, legales y técnico-contables. Todas estas basados en fuentes confiables procedentes de profesionales globales con alto nivel académico y de instituciones de renombre internacional. 
En el capítulo II, se abordará el plan de la investigación. Para ello, se describirán los problemas que surgieron y llevaron a la realización del presente trabajo de manera explícita y detallada. A partir de ello, se sostendrá la hipótesis y se establecerán los objetivos a cumplir, para su posterior validación a través de la fehaciente investigación de sustentación. Además, se expondrá, a raíz de lo señalado, el potencial impacto que conllevaría la realización del trabajo de suficiencia profesional.
En el capítulo III, se describe la metodología aplicada, que consiste en la determinación del tipo de investigación, las estrategias de contrastación de hipótesis, la población y la muestra pertinentes, además, de la declaración ética aplicada en el presente trabajo de suficiencia profesional.
En el capítulo IV, se desarrollarán los procedimientos para constratar la hipótesis planteada, las cuales se basan en validar el reconocimiento de los contratos de derecho de superficie por parte de los operadores de los centros comerciales al 31 de diciembre de 2015. Esto mediante la recopilación de diversos contratos pertenecientes a empresas del sector, a través de información financiera auditada y certificada, y mediante entrevistas a profundidad de expertos en el campo. Con ello, se identificarán los principales antecedentes y componentes relevantes para el adecuado tratamiento contable de los contratos de derecho de superficie. 
En el capítulo V, se presentará el análisis y la interpretación de un contrato modelo vinculado con los antecedentes previstos en el capítulo IV, para establecer de manera clara la dinámica contable más adecuada de acuerdo a los Principios Generalmente Aceptados en Perú y de acuerdo a los distintos escenarios que ocurren en la realidad empresarial peruana. 
Finalmente, en el capítulo VI, se desarrollarán las conclusiones y recomendaciones de la investigación con el propósito de contribuir al desarrollo de los profesionales de diversas áreas empresariales, involucrados en la elaboración, negociación, ejecución y control de los contratos de derechos de superficie. 

 
CAPÍTULO I. MARCO TEÓRICO
 
1.1 ANTECEDENTES
La mayor parte de las investigaciones sobre la ambivalencia contable del derecho de superficie, tanto en el ámbito nacional como internacional, están orientadas a aspectos históricos, aspectos conceptuales, a aspectos legales y a aspectos contables. Cabe añadir que estas investigaciones han sido elaboradas por motivos genéricos y no de un sector en específico, lo cual evidencia la alta posibilidad de aplicación en el presente trabajo.
 
1.1.1 Bases históricas
Espilez (2009) en su publicación sobre el derecho de superficie y el titular catastral se demuestran conclusiones acerca del derecho de superficie, visto desde distintos puntos de vista, como sus aspectos históricos, sus regulaciones, sus impactos en el sector inmobiliario y en las energías renovables en españa.[2] 
Borja (1974) en su tesis sobre el derecho de superficie se muestran los principales códigos europeos de siglos pasados, examinando la carencia de reglementación sobre este tipo de derecho y sus consecuencias. También se examinan las doctrinas actuales a favor de esta legislación mostrando los beneficios del derecho de superficie en la sociedad moderna.[3]
Fernández (2013) en su tesis sobre el derecho real de superficie busca responder una diversidad de problemas que surgieron con la aplicación del derecho de superficie en Perú planteando con sustento teórico que el derecho de superficie debería redefinirse como un derecho de propiedad pese a que cuenta con atributos de separación y temporalidad.[4]
 
1.1.2 Aspectos conceptuales 
DRAE (2016) el diccionario de la lengua española creada por la Real Académia Española, desde 1780, es una elaboración que incluye el diccionario más copioso de lengua castellana y que ya tiene más de veintitrés ediciones. En esta obra lexicográfca por excelencia  se atiende a distintas necesidades hasta de los usuarios más delimitados, como estudiantes, historiadores, americanismos, panhispánicos, entre otros.
 
1.1.3 Bases legales
Código Civil (1984) es el conglomerado de artículos legales peruanos, cuyo objetivo es regular todo tipo de relaciones civiles, ya sea de personas naturales, persanas jurídicas, privadas o públicas.
Fernández (2012) en su publicación sobre el derecho de superficie trata de explicar mediante argumentos teóricos las razones por las cuales el derecho de superficie debería considerarse como un derecho de propiedad, estableciendo que la reglamentación peruana actual es escaza en términos legales. A su vez,  esta obra se basa en el reconocimiento de las normas de derecho de propiedad y sus similitudes con el derecho de superficie comparándo, sistemáticamente, las últimas promulgaciones del Código Civil peruano y alemán. 
Arias y Cárdenas (2001) en su obra exégesis del Código Civil Peruano de 1984, abordan y desarrollan temas relacionados con el derecho civil, el derecho real, el derecho de propiedad, de uso de usudructo, de superficie, de servidumbre, entre otros. Con respecto a los Derechos Reales de Propiedad, realizan el exégesis en cuanto a la prescripción adquisitiva, la propiedad predial, las limitaciones, las extinciones, la copropiedad, usufructo, uso y habitación, según el Código Civil de 1984.
De la Puente (2003) en su obra, el contrato en general, el autor aborda temas como objetos del contrato, formas del contrato, contratos preparatorios, contratos con prestaciones recíprocas, cesión de posición contractual, entre otros aspectos basados en el Código Civil peruano.
 
1.1.4 Bases contables
MEF (2016) El Ministerio de Economía y Finanzas en Perú aprueba y reglamenta las normativas contables en el país emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), con sede en Londres. Este último realiza una serie de pronunciamientos denominados Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF), cuyo término también incluye las Normas Internacionales de Contabilidad (NIC), que fueron emitidas por su predecesor, el Comité de Normas Internacionales de Contabilidad (IASC). Además, las NIIF también incluyen las respectivas interpretaciones a las NIIF y NIC. Por otro lado, el objetivo del IASB es desarrollar un único conglomerado de normas de información financiera legalmente exigibles y globalmente aceptadas, las cuales requieren que, en los estado financieros,  contengan de información financiera, comparable, transparente y de alta calidad, la cual ayude a los usuarios a tomar mejores decisiones económicas.[5]
Labatut (2014) en esta publicación el autor, catedrático de la universidad de Valencia, desarrolla la casuística contable de un contrato con derecho de superficie explicando definiciones, normativas contables, dinámicas contables, ajustes contables y casos prácticos. Esta obra permite entender, de manera sintetisada, la particularidad de los derechos de superficie.
Effio (2012) en su publicación desarrolla los origenes, tratamientos contables de acuerdo a NIIF y los tratamientos tributarios de los contratos de arrendamiento financiero y de retroarrendamiento financiero, con el fin de poder brindar a los lectores, claras interpretaciones de las normativas contables mediante diversos casos practicos que demuestran su aplicación.
SUNAT (2012) en su Informe plantea supuestos relacionados con el derecho de superficie y responde ante la disyuntiva acerca del recooncimiento de los ingresos y gastos generados por las partes de este tipo de transacción. Además, su informe está basado en el Texto Unico Ordenado de la Ley del Impuesto a la Renta, el Código Civil y la Norma Internaional de Contabilidad N°17.[6]


1.2 BASES TEORICAS
1.2.1 BASES HISTÓRICAS
Es preciso entender el nacimiento del derecho de superficie como una herramienta jurídica para evaluar su utilidad en la sociedad. Para comenzar, se puede afirmar con total seguridad, que lo que ha diferenciado a los hombres económicamente, a lo largo de los años, siempre ha sido el derecho de propiedad sobre la tierra.[7]
La mayoría de autores, reconocen el origen de la superficie en Roma Republicana hacia el año 509 a.C.[8], cuyos líderes tenían conocimiento del anterior principio de poder económico, por lo que protegieron a la propiedad mediante el principio “superficies solo cedit”, la cual se basaba en la definición de accesión:
 (…) que lo edificado, plantado o sembrado se presume realizado por el dueño del suelo, de tal manera que éste hará suyo todo lo edificado, plantado o sembrado en el suelo de su propiedad, aunque haya sido realizado por otra persona (Espilez 2009:26)
Esto demuestra que, en los orígenes del derecho de superficie, la definición de accesión era su esencia, ya que establecía dos facultades para el propietario del suelo: el derecho de propiedad sobre el suelo, y el derecho de propiedad sobre edificado o construido en ese suelo. Por ello, los romanos, determinaron que, si el propietario del suelo podía negociar y/o transferir el terreno de su propiedad, también podía hacer lo mismo con el derecho para permitir que alguien construyera en su suelo, facultando a esa persona para que utilice y se beneficie de la edificación construida, por un periodo de tiempo determinado, a cambio de un pago por la cesión de las tierras. [9] 
A su vez, el motivo socio-económicos que impulsó a los romanos a llegar a estas conclusiones fue el problema de escasez de viviendas. Este se generó por el aumento insostenible de la población en la época republicana, en la cual, pese a que, geográficamente, Roma crecía, demográficamente, la densidad poblacional dificultaba la habilitación adecuada de viviendas, lo cual impulsó a los propietarios del suelo a negociar con su derecho de accesión entendiendo a la superficie como un gravamen del suelo mas no como un elemento separado.[10]
 El derecho de superficie fue evolucionando y los jurisconsultos romanos unieron esta figura legal de manera muy estrecha con el concepto de arrendamiento hasta el punto de nombrar al suelo cedido como suelo arrendado.[11] Además, en el ordenamiento justinianeo, época del emperador romano Justiniano, sólo se consideraban dos derechos reales sobre la cosa ajena: la servidumbre (dominio de un sirviente) y a la enfiteusis (cesión a largo plazo de un inmueble mediante pago de una renta); sin embargo, por primera vez, en esta época, se consideró el derecho de superficie como un derecho real similar a los dos anteriormente mencionados[12]. Posteriormente, ante la sensación de inseguridad por parte de la persona que construye en el suelo, al no tener una normativa que protegiera sus intereses, Justiniano estructura con mayor detalle y precisión el derecho real de superficie de acuerdo al Derecho Civil[13]:
(…) cuando alguien, en virtud de un contrato de arriendo, (…) goce la superficie de que se trata, prohibido que se le perturbe en el disfrute (…) al menos por largo tiempo. (Borja 1974:24)
Luego de la época Romana, siglos después, la superficie ha sido comprendida de diversas formas durante la historia hasta que llegó a entenderse como una propiedad separada. Durante la Revolución Francesa, se defendía el individualismo y los derechos de libertad de las personas y, en consecuencia, se permitió el goce del derecho de la propiedad. Sin embargo, el Código de Napoleón o Código 1804, sostuvo lo contrario, que todo lo que se encuentra sobre el suelo pertenece al propietario de éste, no reconociéndose el suelo como un bien y por otro lado lo construido, plantado u obras que se encuentren sobre el terreno o su interior. [14] El principio de accesión una vez más tomo protagonismo dentro de la jurisprudencia mundial, desestimando el reconocimiento de un derecho de superficie.[15]
En siglo XX, se evidenció cambios y situaciones socioeconómicas que originaron la reaparición del derecho de superficie, como modalidad legal. Estos cambios fueron causados por las guerras mundiales, en especial de la segunda, ya que, fue luego de estas, en las que se evidenciaron pérdidas significativas de infraestructura en las principales ciudades del mundo, por ello, era necesario regenerarlas, mediante una normativa actualizada y estándar del derecho de superficie[16]. Esta normativa permitió que otros inversores de diversos países construyeran propiedades sobre suelo ajeno, apoyando la urbanización y superando la crisis post-guerra.
Cabe resaltar que, en Perú, la primera normativa legislativa que hizo referencia al derecho de superficie fue el artículo 958 del Código Civil de 1936, la cual, en su momento, no estaba completamente estructurada; sin embargo, constituyó el primer ordenamiento de índole jurídico:
(…) por acto entre vivos puede constituirse usufructo sobre tierras edificables, a efectos de que el usufructuario tenga derecho de propiedad sobre los edificios que levante. (Fernández 2013:92)
Este resurgimiento del derecho de superficie, ha tenido, hasta la actualidad un importante papel en el sector inmobiliario del Perú y del mundo.[17]  
 
1.2.2 ASPECTOS CONCEPTUALES
Una importante herramienta para abordar la ambivalencia contable del derecho de superficie en el sector retail peruano, son las bases conceptuales y definiciones oportunas al tema en cuestión según el Diccionario de la Real Academia Española (DRAE):
Ambivalencia, estado en el que coexisten dos emociones, mociones o sentimiento.
Usufructo, derecho de disfrutar bienes ajenos con la obligación de conservarlos, salvo que se autorice otra cosa.
Usufructuario, persona que posee derecho real de usufructo sobre alguna cosa en que otro tiene nuda propiedad.
Nuda propiedad, persona que tiene dominio y propiedad sobre alguna cosa, pero no ostenta la posesión a causa de la sesión del bien.
Superficiario, persona que tiene el uso de la superficie, o percibe los frutos del fundo ajeno, pagando cierta pensión anual al señor de él.
Superficiatario, persona propietaria de un terreno que entrega en cesión a una persona natural o jurídica de forma voluntaria su terreno a cambio de un pago monetario.
Canon, cantidad que paga periódicamente el superficiario al superficiatario.
Pago único, entrega de un dinero en un solo momento.
Arrendador, persona que da en arrendamiento un bien.
Arrendatario, persona que toma en arrendamiento algo.
Propietario, que tiene derecho de propiedad sobre algo.
Operador, persona que se encarga de promover, distribuir u organizar tareas relacionadas con determinada actividad.
Centro Comercial, complejo formado por establecimientos dedicados a actividades comerciales y de ocio.
Terreno, porción de tierra.
Edificio, construcción estable, hecha con materiales resistentes, para ser habitada o para otros usos.
Activo Real, Bien material que forma parte de la riqueza de quien lo posee. Los bienes inmuebles son activos reales.
Jurisconsultos, persona dedicada al estudio del derecho. En lo antiguo, interpretaban el derecho civil, que era la ley.
Además, a lo largo del trabajo se presentarán, definiciones técnicas de distintos campos legales y contables que complementarán el planteamiento del presente trabajo.
 
1.2.3 BASES LEGALES
1.2.3.1 Naturaleza del Derecho de Superficie
En Perú, el Código Civil, en divergencia con otros derechos reales, no se ha ampliado de manera satisfactoria la regulación del derecho de superficie, presentados a través de los siguientes artículos[18]:
Artículo 1030: Definición, plazo, reversión, reembolso
Artículo 1031: Formas de constitución, transmisibilidad.
Artículo 1032: Extensión a partes del suelo no necesarias para la construcción.
Artículo 1033: Continuidad en caso de destrucción de lo edificado.
Artículo 1034: Extinción del derecho de terceros otorgados por el superficiario.
Además, de manera complementaria, existen las normas en el Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios:
Artículo 108: Inscripción del derecho de superficie
Artículo 109: Anotación de correlación entre las partidas
De conformidad con lo dispuesto por el artículo 1030 del Código Civil a través del derecho de superficie, el superficiario goza de la facultad de tener temporalmente una construcción en propiedad separada sobre o bajo la superficie del suelo. Este derecho no puede durar más de 99 años y a su vencimiento, el propietario del suelo adquiere la propiedad de lo construido reembolsando su valor, salvo pacto distinto.
Sobre el particular, Max Arias-Schreiber Pezet y Carlos Cárdenas Quirós, señalan que el objeto básico del derecho de superficie es “tener y mantener una edificación de propiedad del superficiario (propiedad superficiaria) en terreno ajeno, sobre o bajo la superficie del mismo, temporalmente”, y que la naturaleza real de dicho derecho se evidencia en el hecho que por efecto del establecimiento del mismo, “el dominus soli o propietario del suelo ha perdido temporalmente todo derecho, ya sea encima del suelo o debajo de el”.[19]
Según José Carlos Fernández, se refiere al derecho de superficie como un engaño autorizado por ley, por la cual uno puede convertirse en propietario de un inmueble sin llegar a serlo en un sentido estricto (2012:238). Éste también manifiesta una opinión con relación a la temporalidad de estos contratos, de 99 años, mencionando lo siguiente:
(…) Preguntando el abogado sobre cuál es el contrato que permite otorgar una propiedad económica durante 100 años, sin tener que vender la propiedad jurídica, éste respondió: “No hay mentira que dure 100 años, sólo 99 con una superficie” (Fernández 2012:253)
En paralelo, Fernández, en términos legales, considera que el derecho de superficie debería ser un derecho de propiedad, en lugar de un derecho real autónomo[20], ya que considera que, el superficiatario, al ceder su suelo, pierde temporalmente los beneficios del inmueble, por lo que se colegiría que éste último es el propietario, pero por mera formalidad:
(…) Más allá del eufemismo de ser dueño del sobresuelo y/o el subsuelo, a todas luces el que verdaderamente ejerce atributos de la propiedad es el superficiario. El propietario del suelo no es más que un propietario formal y rentista. (Fernández 2012:253)
Como se puede apreciar, civilmente, el derecho de superficie constituye un acto jurídico que se instituye conforme a la libre determinación de las partes, siendo válido siempre que reúna los requisitos exigidos por el artículo 140 del Código Civil y que no contravenga las normas de orden público o las buenas costumbres. Cabe añadir que en conformidad al artículo 140 del Código Civil, el acto jurídico es la manifestación de voluntad destinada a crear, regular, modificar o extinguir relaciones jurídicas. Para su validez se requiere: agente capaz, objeto jurídica y físicamente posible, fin lícito y observancia de la forma prescrita bajo sanción de nulidad.
 
1.2.3.2 Naturaleza de la Cesión de Posición Contractual
De acuerdo al artículo 1435 del Código Civil, en los contratos con prestaciones no ejecutadas total o parcialmente, cualquiera de las partes puede ceder a un tercer su posición contractual.
Asimismo, el artículo 1437 del Código Civil señala que en la cesión de posición contractual el cedente aparta de sus derechos y obligaciones y unos y otros son asumidos por el cesionario desde el momento en que se celebre la cesión. En efecto, mediante la cesión de posición contractual se transfiere la titularidad de la relación obligacional, es decir, se cede un conjunto de derechos y obligaciones.[21]
En tal sentido, se puede advertir que en la cesión de posición contractual es la operación jurídica mediante la cual uno de los titulares originales (cedente) de una determinada relación contractual cede a un tercero (cesionario) dicha titularidad a fin que, manteniéndose objetivamente intacta la relación contractual, ella vincule al nuevo titular con el otro titular original (cedido).
 
1.2.4 BASES CONTABLES
1.2.4.1 Principios Contables Generalmente Aceptados en Perú
La base contable que se presenta a continuación se sustenta en lo que prescriben los Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados (PCGA) en Perú vigentes al 31 de diciembre de 2015. Los PCGA en Perú a la referida fecha comprenden a las Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF) aprobadas por el Consejo Normativo de Contabilidad. Específicamente, el tema en materia requiere referirse a las definiciones que contiene el Marco Conceptual para la información financiera y a ciertos párrafos de la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 17, Arrendamientos. De manera complementaria, se tomarán como referencia párrafos del Marco Conceptual para la Preparación y Presentación de Estados Financieros de 1989, de la NIIF 15 (Ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes y de la NIIF 16 (Arrendamientos)
De acuerdo al párrafo 4 de la NIC 17, las definiciones relevantes para el presente trabajo son las siguientes[22]:
Contrato de Arrendamiento Financiero: es un tipo de arrendamiento en el que se transfieren sustancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad del activo. La propiedad del mismo, en su caso, puede o no ser transferida.
Contrato de Arrendamiento Operativo: es cualquier acuerdo de arrendamiento distinto al arrendamiento financiero.
 
Según el párrafo 7 de la NIC 17 se establecen parámetros para la clasificación de los contratos de arrendamiento:
La clasificación de los contratos de arrendamiento adoptada en esta Norma se basa en que los riesgos y los beneficios inherentes al derecho de propiedad de un bien arrendado corresponden al arrendador o al arrendatario. Los riesgos se incluyen la posibilidad de pérdidas por capacidad ociosa u obsolescencia tecnológica, así como las variaciones en el desempeño debidas a cambios en las condiciones económicas. Las ventajas pueden estar representadas por la expectativa de una operación rentable a lo largo de la vida económica del activo, así como por una ganancia por revalorización o por una realización del valor residual (2015:3)
De acuerdo al párrafo 8 de la NIC 17:
 Un arrendamiento se clasificará como financiero cuando transfiera sustancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad. Un arrendamiento se clasificará como operativo si no transfiere sustancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad. (2015:4)
De acuerdo al párrafo 10 de la NIC 17:
Si un arrendamiento es un arrendamiento financiero u operativo depende de la esencia de la transacción y no de la forma del contrato. Ejemplos de situaciones que, individualmente o en combinación, normalmente llevarían a clasificar un arrendamiento como financiero son (2015:4): 
el arrendamiento transfiere la propiedad del activo al arrendatario al finalizar el plazo del arrendamiento; 
el arrendatario tiene la opción de comprar el activo a un precio que se espera sea suficientemente inferior al valor razonable en el momento en que la opción sea ejercitable, de modo que, al inicio del arrendamiento, se prevea con razonable certeza que tal opción será ejercida; 
el plazo del arrendamiento cubre la mayor parte de la vida económica del activo incluso si la propiedad no se transfiere al final de la operación; 
al inicio del arrendamiento, el valor presente de los pagos mínimos por el arrendamiento es al menos equivalente a la práctica totalidad del valor razonable del activo objeto de la operación; y 
los activos arrendados son de una naturaleza tan especializada que solo el arrendatario puede usarlos sin realizar en ellos modificaciones importantes.
Según el párrafo 15A de la NIC 17:
Cuando un arrendamiento incluya componentes de terrenos y de edificios conjuntamente, la entidad evaluará la clasificación de cada componente por separado como un arrendamiento financiero u operativo (…) Al determinar si el componente de terreno es un arrendamiento financiero u operativo, una consideración importante es que los terrenos normalmente tienen una vida económica indefinida. (2015:4)
Desde el punto de vista del arrendatario, si el arrendamiento es clasificado como financiero, reconocerá un activo y un pasivo por el mismo importe[23] de acuerdo al párrafo 20 de la NIC 17. Posteriormente, según los párrafos 25 y 27 de la misma norma, el arrendamiento financiero dará lugar a la disminución del pasivo conforme a los pagos que se realicen y a la disminución del activo por el cargo de depreciación.[24] Por otro lado, si el arrendamiento es clasificado como operativo, los pagos por arrendamientos se reconocerán como gasto de forma lineal, durante el transcurso del plazo del arrendamiento según el párrafo 33 de la NIC 17.[25]
Desde el punto de vista del arrendador, si el arrendamiento es clasificado como financiero, de acuerdo al párrafo 36 de la NIC 17, reconocerán en su estado de situación financiera los activos que mantengan en arrendamientos financieros, y los presentarán como una partida por cobrar, por un importe igual al de la inversión neta en el arrendamiento (2015:8). Posteriormente, según el párrafo 39, se reconocerán los ingresos financieros resultantes del cronograma de pagos acordado[26]. Por otro lado, si el arrendamiento es clasificado como operativo, de acuerdo a los párrafos 49 y 50, presentarán en su estado de situación financiera los activos dedicados a arrendamientos operativos de acuerdo con la naturaleza de tales bienes y, además, reconocerán los ingresos por arrendamiento, como ingresos en forma lineal[27].
Como complemento de acuerdo al párrafo 35 del Marco Conceptual para la Preparación y Presentación de Estados Financieros de 1989, con respecto a la sustancia sobre la forma, se establece que, si la información que se emite va a ser una manifestación fidedigna de las operaciones y otros hechos que se pretende representar, será necesario que dichas operaciones y hechos se contabilicen y presenten de conformidad con su sustancia y su realidad económica y no meramente con su forma legal. La sustancia de las operaciones u otros hechos no siempre concuerda con aquello que su forma legal o su forma ideada parecen representar. Por ejemplo, una empresa puede transferir un activo a terceros, en tal forma que la documentación aparente una transferencia legal de propiedad a dichos terceros; sin embargo, puede existir acuerdos que permitan que la empresa continúe disfrutando de los beneficios económicos futuros incorporados en el activo transferido. En tales circunstancias, informar sobre una venta no representa fidedignamente la transacción efectuada si es que, en los hechos, hubo realmente una transacción.[28]
Adicionalmente, es importante mencionar la nueva y mejorada concepción de control establecidas por las NIIF, que según el párrafo 33 de la NIIF 15, el control de un activo hace referencia a la capacidad para redirigir el uso del activo y obtengan sus beneficios. (2016:6). A su vez, el apéndice B66 de esta misma norma, establece lo siguiente (2016:31):
Si una entidad tiene una obligación o un derecho a recomprar el activo (mediante un contrato a término o una opción de compra), un cliente no obtiene el control del activo, porque el cliente está limitado en su capacidad de redirigir el uso del activo y de obtener sustancialmente todos sus beneficios restantes, aun cuando el cliente pueda tener posesión física del activo. Por consiguiente, la entidad contabilizará el contrato de una de las siguientes formas: 
un arrendamiento de acuerdo con la NIIF 16 Arrendamientos, si la entidad puede o debe recomprar el activo por un importe que es menor que su precio de venta original, a menos que el contrato sea parte de una transacción de venta con arrendamiento posterior. Si el contrato es parte de una transacción de venta con arrendamiento posterior, la entidad continuará reconociendo el activo y reconocerá un pasivo financiero por cualquier contraprestación recibida del cliente. Una entidad contabilizará el pasivo financiero de acuerdo con la NIIF 9. ó
un arrendamiento financiero de acuerdo con el párrafo B68, si la entidad puede o debe recomprar el activo por un importe que es igual o mayor que su precio de venta original.
Por otro lado, en el párrafo 99 de la NIIF 16 se hace referencia en que, para cualquier tipo de transferencia del activo, se deberá satisfacer con lo prescrito en la NIIF 15.[29] 
 
1.2.4.2 Investigaciones sobre aspectos técnicos contables según autores
Según Gregorio Labatut, los contratos con derecho de superficie, deben ser considerados contablemente como Arrendamientos[30] y, más detalladamente, como arrendamientos operativos proponiendo que el superficiatario actuaría como arrendador y el superficiario actuaría como arrendatario de terreno alquilado.
Además, Labatut propone que la contabilidad del superficiatario se resume en un aumento en los ingresos por el alquiler del terreno de manera lineal con su contrapartida de cuentas por cobrar al superficiario, en caso sean pagos periódicos o canon. Cabe añadir, que, si el pago por el arrendamiento se cancela con un pago único, dará lugar al reconocimiento de un anticipo. A su vez, el propietario del terreno deberá contabilizar en sus estados financieros el derecho de todo lo que se construya mediante una cuenta por cobrar a largo plazo, la cual, al finalizar el contrato, este importe se asemejaría al valor neto contable de la construcción en la empresa superficiaria.[31]
Por otro lado, los superficiarios, según Labatut, reconocerán un gasto por el alquiler del terreno de manera lineal con su contrapartida de cuentas por pagar al superficiatario, en caso sean pagos periódicos o canon. Cabe añadir, que, si el pago por el arrendamiento se cancela con un pago único, este deberá reconocerse como un anticipo. Asimismo, por la construcción, el superficiario reconocerá un activo inmovilizado o real y depreciable hasta la conclusión del contrato.[32]
En resumen, tanto el superficiatario como el superficiario, reconocen los ingresos y gastos, respectivamente, equivalentes al arrendamiento del suelo. Mientras que el centro comercial o lo edificado construido, será reconocido como activo inmovilizado por parte del superficiario, mientras que el superficiatario reconocerá una cuenta por cobrar a largo plazo, con los mismos importes. Esto último, se origina, por la particularidad del contrato de derecho de superficie, en la que el superficiario se obliga a construirle y entregarle al final del contrato el terreno más el inmueble construido.  
En contraparte, Fernando Effio, menciona un arrendamiento financiero, permite la construcción de instalaciones a quienes no están en condiciones de hacer frente a la adquisición de bienes instrumentales con sus propios medios o con recursos de financiamiento externo (2012:4), lo cual es semejante a la construcción que el superficiario tiene que construir y entregarle al superficiatario al final del contrato. Desde este punto de vista, el superficiatario entrega en arrendamiento operativo el terreno al superficiario, mientras que éste último le financia y construye un centro comercial al propietario del terreno, lo cual podría entenderse como un arrendamiento financiero hacia el superficiatario y, en consecuencia, el superficiario, de acuerdo con lo establecido en la NIC 17, podría reconocer la construcción, como una cuenta por cobrar si se concluye que actúa como arrendador.[33]
 
1.2.4.3 Investigaciones sobre aspectos técnicos contables según la Administración tributaria
La Superintendencia Nacional de Aduanas y de Administración Tributaria (SUNAT), no hace referencia explícita al reconocimiento en el estado de situación financiera de los agentes superficiatario ni superficiario. Sin embargo, si contempla la posibilidad de que los contratos de derecho de superficie puedan ser contemplados contable y tributariamente, como arrendamientos operativos y/o financieros.
Los ingresos y los gastos en un contrato de derecho de superficie de acuerdo al inciso a) del artículo 57º del TUO de la Ley del Impuesto a la Renta, debe evaluarse en cada dependiendo si califica como un arrendamiento operativo o no, de acuerdo con la NIC 17[34]. 
 
Si califica como arrendamiento operativo: 
El sujeto que otorga el derecho de superficie, generador de rentas de tercera categoría, deberá reconocer la retribución cobrada al momento de celebración del contrato, como ingreso de forma lineal a lo largo del plazo del contrato, salvo que resulte más representativa otra base sistemática que refleje más adecuadamente el reparto del consumo de los beneficios económicos del uso del derecho otorgado. (SUNAT 2012:6) 
El superficiario, generador de rentas de tercera categoría, deberá reconocer como gasto la retribución abonada de forma lineal, salvo que sea más adecuada la aplicación de otra base sistemática de distribución de los beneficios obtenidos por el derecho de superficie.  (SUNAT 2012:6)
De no calificar como arrendamiento operativo: 
El sujeto que otorga el derecho de superficie, generador de rentas de tercera categoría, reconocerá el monto recibido como un ingreso de actividades ordinarias por venta en la fecha de transferencia de los riesgos y beneficios, así como el costo computable de la propiedad arrendada. (SUNAT 2012:6)
El superficiario, generador de rentas de tercera categoría, deberá reconocer el terreno como un activo, el cual en tanto no es un bien depreciable, no dará lugar a un cargo por depreciación. (SUNAT 2012:6)

 
CAPITULO II. PLAN DE INVESTIGACIÓN
 
2.1 PROBLEMA
A lo largo de los años, se ha podido observar una gran expansión de los centros comerciales en nuestro país, así como los nuevos formatos en los que se han ido convirtiendo. Años atrás, solo existían tiendas independientes que vendían sus productos y operaban bajo la modalidad de adquirir la tienda por medio de una compra del local, siendo este de su propiedad. Hoy en día, esta dinámica ha cambiado, dando mayor accesibilidad a las empresas y personas de poder alquilar la superficie del local por un periodo largo, bajo la modalidad de contratos de derecho de superficie, lo cual ha permitido al sector expandirse aún más y atraer mayor inversión extranjera y nacional a nuestro país[35]. Sin embargo, puede que hasta la fecha, no se haya resuelto en términos contables la magnitud, las particularidades y las implicancias de este tipo de contratos. 
Al respecto, se considera necesario realizar un claro entendimiento de este tipo de contratos basados en normativas contables en Perú, el cual permita crear una interpretación y dinámica contable relevantes, confiables y comprensibles.
Asimismo, estos contratos cuentan con transacciones ascendentes a millones de soles, que, de ser inadecuadamente interpretadas o reconocidas contablemente, podrían implicar un cambio significativo en los estados financieros según los estudios presentados en el Marco Teórico, en los que se exponen posturas respecto al reconocimiento de los contratos de derecho de superficie no solo como un arrendamiento operativo. A su vez, es probable que los operadores de los centros comerciales no hayan considerado la posibilidad de optar por la modalidad de arrendamiento financiero para esta transacción, por lo que sería un aspecto no abordado para el sector.
De acuerdo a lo mencionado, en la presente investigación se pretende esclarecer la posible ambivalencia entre la clasificación de arrendamiento operativo o financiero, que puede surgir con la emisión de los contratos de derecho de superficie, reflejando, de acuerdo a los Principios Generalmente Aceptados en Perú, la sustancia económica del contrato, el tratamiento contable de todas las cuentas afectadas y los criterios establecidos por la NIC 17. En paralelo, resulta necesario identificar los principales factores lógicos relacionados con el reconocimiento de activos, pasivos, ingresos y gastos, ya que están directamente vinculados con la adecuada preparación y presentación de Estados Financieros bajo las Normas Internacionales de Información Financiera.    
Así, ante lo anteriormente expuesto, la pregunta principal que orienta esta investigación es: ¿Cuál es el reconocimiento e impacto contable actual de los contratos de derecho de superficie en los Estados Financieros de los principales operadores de Centros Comerciales en Perú y ésta dinámica contable es adecuada de acuerdo a los Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados en Perú al 31 de diciembre de 2015?
 
2.2 HIPÓTESIS
Los principales operadores de Centros Comerciales en Perú reconocen los contratos de derecho de superficie como arrendamiento operativo y su impacto se centra, aparte de un aumento de ingresos y gastos para el superficiatario y superficiario respectivamente, en el aumento de sus activos reales para ambas partes, lo cual, de acuerdo a los Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados en Perú al 31 de diciembre de 2015, podría no ser una dinámica contable técnicamente correcta.
Según lo mencionado en el Capítulo I, los activos reales hacen referencia a los inmuebles que pertenecen a una persona. Contablemente, se podría entender como activos clasificados de acuerdo a la NIC 16, Propiedades, Planta y Equipos; NIC 40, Propiedades de Inversión; o NIC 38, Activos Intangibles, en caso se reconozca el derecho de uso de la propiedad arrendada. 
 
2.3 OBJETIVOS
2.3.1 Objetivo General
Identificar el reconocimiento e impacto contable actual de los contratos de derecho de superficie en los Estados Financieros de los principales operadores de Centros Comerciales en Perú y verificar que este reconocimiento esté de acuerdo a los Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados en Perú al 31 de diciembre de 2015.
 
2.3.2 Objetivos Específicos
Explicar posibles escenarios de contratos de derecho de superficie en el sector Retail.
Determinar las implicancias técnicas contables del derecho de superficie calificado como arrendamiento operativo desde el punto de vista del superficiatario y del superficiario.
Determinar las implicancias técnicas contables del derecho de superficie calificado como arrendamiento financiero desde el punto de vista del superficiatario y del superficiario.
Establecer las posibles dinámicas contables coherentes con PCGA Perú.
Establecer los impactos de re-medición en los Estados Financieros.
 
2.4 IMPACTO POTENCIAL
El trabajo de suficiencia profesional servirá, teóricamente, para ampliar el estudio contable de los contratos de derecho de superficie, corrigiendo las posibles ambigüedades que se están presentado actualmente sobre su aplicación en Perú, y proponiendo nuevas teorías y maneras de entender estas transacciones.
 Por otro lado, en la práctica, se espera que, el presente trabajo, sirva para solucionar futuros problemas empresariales relacionados con la adecuada presentación de un acuerdo de derecho de superficie en los Estados Financieros. Esto sería posible, ya que, al conocer las probables consecuencias negativas de su reconocimiento actual, el TSP evidenciará los procedimientos pertinentes para la corrección y prevención contable-financiera de estas consecuencias. Todo esto con el fin de mejorar la preparación y presentación de la información financiera.
Por ello, se espera que, el presente trabajo, beneficie directamente a los usuarios de los Estados Financieros; como los accionistas, socios, acreedores, trabajadores e inversionistas que acudan al mercado de valores; en la toma de decisiones económicas, como[36]:
Decidir si comprar, mantener o vender inversiones de una Compañía;
Evaluar el desempeño de la gerencia de una Compañía;
Evaluar la capacidad de una Compañía para pagar sus obligaciones;
Evaluar la capacidad de una Compañía para brindar beneficios a sus empleados;
Evaluar la seguridad de los aportes prestados a una Compañía;
Determinar dividendos.   
 
Es preciso considerar que, para los años 2016 y 2017[37], se proyecta la apertura de 9 de centros comerciales en Lima y provincias según la Tabla 1, lo cual evidencia una creciente cantidad de casos de negocios del sector retail peruano que acordarán contratos de derecho de superficie del sector Retail.
	Tabla 1

	 Próximas aperturas de Centros Comerciales 2016-2017

	 
	 
	 
	 

	 
	Proyecto
	Ubicación
	Operador

	Lima
	Real Plaza Puruchuco
	Ate Vitarte
	Real Plaza

	Mall del Sur
	San Juan de Miraflores
	Corporación EW 

	Viamix Colonial
	Cercado de Lima
	Parque Arauco

	Mega Plaza Villa del Salvador
	Villa del Salvador
	Inmuebles Panamericana

	Provincia
	Mega Plaza Lambayeque
	Lambayeque
	Inmuebles Panamericana

	Open Plaza Huancayo
	Junín
	Open Plaza

	Mall Aventura Plaza Cayma 
	Arequipa
	Mall Aventura Plaza

	Mega Plaza Tarapoto
	San Martín
	Inmuebles Panamericana

	Mega Plaza Trujillo
	 La Libertad
	Inmuebles Panamericana

	Nota: Extraído de ACCEP (2016)
	 
	Elaboración propia


 
 
Asimismo, el estudio del presente trabajo de investigación no solo podrá ser aplicado al sector Retail, ya que los contratos de derecho de superficie no son exclusivos de este sector. Esto quiere decir que su aplicación podría abarcar sectores mineros, inmobiliarios, agrícolas, entre otros, que reúnan las características y condiciones descritas en un contrato de derecho de superficie.
 

CAPITULO III. METODOLOGIA
 
3.1 DISEÑO METODOLÓGICO
3.1.1 Tipo de Investigación
Según la naturaleza del problema y los objetivos planteados en la investigación, se puede afirmar que el presente trabajo de suficiencia profesional (TSP) tiene como propósito fundamental realizar una investigación aplicada, ya que, para su desarrollo, se busca resolver un problema empresarial en concreto (Véase en el Capítulo II)[38], mediante el uso de una dinámica técnico-contable más profunda y razonable de los contratos de derecho de superficie, lo cual permitirá identificar el alcance de las empresas del sector retail que, de acuerdo a su sustancia económica, requieran esta aplicación. 
A su vez, se considera que para el desarrollo del presente trabajo se utiliza el proceso de investigación cualitativa, ya que la recolección de datos no cuenta con procedimientos estandarizados y se basa en obtener datos e información sobre los contratos de derecho de superficie que celebran diversas empresas del sector Retail para ampliar la comprensión del registro contable adecuado según PCGA Perú. Esto quiere decir que, en el presente trabajo, no se realizarán mediciones de variables. Además, se considera que el estudio planteado abarca aspectos contables y financieros, que han sido muy poco estudiados. Por ello, se considera que el diseño de investigación es exploratorio[39]. 
En cuanto al sub-diseño de la investigación, este será el de acción, ya que el tema en cuestión tiene como objetivo intervenir, sin desvincularse, en la realidad peruana y dar a conocer información que pueda apoyar y guiar a terceros para la toma de decisiones económicas.[40] Además, lo que se busca es identificar el problema, clarificarlo y hacer un diagnóstico o plan de cómo se abordará la investigación para su respectiva implementación.[41] Posteriormente, se concientizará a terceros acerca del correcto registro contable y cuál sería su impacto dentro de los estados financieros de tal manera que se deje más claro los conceptos e implicancias contable-financieras. Cabe resaltar que para este diseño de investigación se utilizarán las técnicas de observación y revisión de documentos[42] y se realizarán entrevistas a expertos para validar información hallada en los contratos de derecho de superficie y en interpretaciones de las normativas contables.
 
3.1.2 Estrategias o procedimientos de contrastación de hipótesis
Los procedimientos utilizados para contrastar la hipótesis del presente trabajo de suficiencia profesional, de acuerdo al Capítulo II, se basará en las siguientes estrategias: 
Recolectar datos de los Estados Financieros Auditados e informes de clasificadoras de riesgos al 31 de diciembre de 2015, de los operadores de centros comerciales más representativos. La información recolectada servirá para identificar el registro e impacto que tiene el contrato de derecho de superficie dentro de los estados financieros, es decir ver si son registrados como activo inmovilizado sujeto a depreciación o amortización; o como cuentas por cobrar y cuál es su impacto. Esto permitirá poder emitir un juicio como investigadores basada en la información recolectada de cómo debería ser registrado según la sustancia o forma económica de la transacción.
Recolectar  al menos un contrato de derecho de superficie de los operadores seleccionados. Dichos contratos serán seleccionados de manera aleatoria a partir de la muestra, los cuales servirán como base para el entendimiento a fondo del concepto y contexto en que se celebran este tipo de contratos. Asimismo, esto ayudará en la elaboración de la casuística por analizar en el presente trabajo, resumiendo las cláusulas más importantes y las más usadas que especifican los contratos de derecho de superficie.
Realizar entrevistas profundas y revisión de opiniones escritas de expertos en la materia, para lo cual, se considerarán a los socios y directores de empresas auditoras prestigiosas. Como procedimiento se entrevistó personalmente a dos socios provenientes de las auditoras E&Y y PwC; y se procedió a recolectar documentos escritos de opinión de expertos de Deloitte y KPMG. 
 
3.2 DISEÑO POBLACIÓN Y MUESTRA
 
 
3.2.1    Población 
La población se conforma por los centros comerciales, que califican dentro del sector Retail y que celebran contratos de otorgamiento de derecho de superficie sobre terrenos sin construir. De acuerdo a la tabla 1, al cierre del año 2015, existen 81 centros comerciales a nivel nacional dentro de los cuales 42 se encuentran en Lima y los demás en distintas provincias del país[43]


	Tabla 2

	 Cantidad de Centros Comerciales por Operadoras al 31 de diciembre de 2015

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Operador
	En lima
	En provincia
	Total

	ACEEP
	Administradora Jockey Plaza Shopping Center
	1
	-
	1

	Cencosud Shopping Center
	2
	1
	3

	Centenario Retail SAC
	1
	4
	5

	Corporación EW SAC
	1
	-
	1

	Inmuebles Panamericana
	3
	7
	10

	Inversiones Castelar
	1
	-
	1

	Mall Aventura Plaza
	2
	3
	5

	Open Plaza
	4
	6
	10

	Parque Arauco
	5
	3
	8

	Plaza San Miguel
	1
	-
	1

	Real Plaza
	8
	12
	20

	Urbanova
	7
	-
	7

	Viva GyM
	1
	-
	1

	Sub-total ACEEP
	37
	36
	73

	OTROS
	Penta Realty Group
	2
	1
	3

	Centro Comercial Caminos del Inca
	1
	-
	1

	El Polo
	1
	-
	1

	InRetail
	1
	2
	3

	Sub-total otros
	5
	3
	8

	 
	TOTAL
	42
	39
	81

	Nota: Extraído de ACCEP (2016)
	 
	Elaboración propia


  
  Según la Asociación de Centros Comerciales y Entretenimiento del Perú (ACCEP); asociación con más de 10 años en el mercado fomentando el desarrollo de la industria representando, promoviendo y defendiendo a sus miembros ante organismos públicos y privados[44]; detalla que, en el Perú, existen 17 operadores, los cuales administran los centros comerciales. Además, 13 operadores se encuentran afiliados al ACCEP y 4 operadores tienen una afiliación diferente o nula. Por tanto, para la realización del trabajo, se establecerá como población los operadores y centros comerciales inscritos en la ACCEP, ya que sus miembros representan mayor confiabilidad y relevancia en términos económicos, financieros y contables.  
 
 3.2.2    Muestra 
Para el presente trabajo, la muestra de operadores seleccionados incluye las siguientes consideraciones al 31 de diciembre de 2015 en concordancia con la Tabla 3:
Que sea miembro del ACCEP (población)
 Que los operadores seleccionados superen el 50% de la cantidad total de centros comerciales establecidos en la población.
Que los operadores seleccionados superen el 50% del nivel de facturación de centros comerciales establecidos en la población. 
Que los operadores seleccionados superen el 50% de la cantidad de metros cuadrados arrendables de centros comerciales establecidos en la población.


	Tabla 3

	Cantidad de centros comerciales, facturación y área Arrendable al 31 de diciembre de 2015 de los operadores miembros del ACCEP

	 
	 
	 
	 

	Operador
	Cantidad de Centros Comerciales
	Facturación (En millones de soles)
	Área arrendable (m2)

	 Real Plaza 
	 20 
	 5,159 
	 610,308 

	 Mall Aventura Plaza 
	 5 
	 2,884 
	 286,448 

	 Open Plaza 
	 10 
	 2,840 
	 277,000 

	 Administradora Jockey Plaza Shopping Center 
	 1 
	 2,150 
	 163,956 

	 Inmuebles Panamericana 
	 10 
	 2,100 
	 202,000 

	 Corporación EW SAC 
	 1 
	 1,953 
	 138,013 

	 Plaza San Miguel 
	 1 
	 1,911 
	 82,842 

	 Centenario Retail SAC 
	 5 
	 1,097 
	 130,000 

	 Parque Arauco 
	 8 
	 984 
	 145,760 

	 Cencosud Shopping Center 
	 3 
	 827 
	 90,779 

	 Urbanova 
	 7 
	 743 
	 98,000 

	 Inversiones Castelar 
	 1 
	 195 
	 230,000 

	 Viva GyM 
	 1 
	 65 
	 13,300 

	 
	 73 
	 22,909 
	 2,468,406 

	Nota: Extraído de ACCEP (2016)
	 
	 
	Elaboración propia


 
Aplicando los criterios establecidos para la determinación de la muestra, se determinó cinco operadores pertinentes a desarrollar en el presente trabajo (Véase Tabla 4).


 
	Tabla 4

	Selección de operadores considerados para la muestra

	 
	 
	 
	 

	Operador
	Cantidad de Centros Comerciales
	Facturación (En millones de soles)
	Área arrendable (m2)

	 Real Plaza 
	 20 
	 5,159 
	 610,308 

	 Mall Aventura Plaza 
	 5 
	 2,884 
	 286,448 

	 Open Plaza 
	 10 
	 2,840 
	 277,000 

	 Administradora Jockey Plaza Shopping Center 
	 1 
	 2,150 
	 163,956 

	 Inmuebles Panamericana 
	 10 
	 2,100 
	 202,000 

	  Totales de la muestra 
	 46 
	 15,133 
	 1,539,712 

	 Totales de la población 
	 73 
	 22,909 
	 2,468,406 

	 Porcentajes Muestra/Población 
	63%
	66%
	62%

	Nota: Extraído de ACCEP (2016)
	 
	 
	Elaboración propia


 
Los cinco operadores seleccionados, como se observa en la Tabla 4, logran un alcance
de 63% en cantidad de centros comerciales, 66% en facturación y 62% en área arrendable del total de la población. Por lo que son considerados los cinco operadores más representativos de la muestra, logrando cumplir con los cuatro criterios planteados.
Por otro lado, considerando que los 5 operadores cuentan con un total de 46 centros
comerciales, se recolectará un contrato como mínimo de cada uno de estos 5 operadores, además, de sus estados financieros auditados e informes de clasificadoras de riesgos al 31 de diciembre de 2015, para poder analizarlos y llegar a una conclusión más certera de cuáles son los términos más comunes bajo los cuales las empresas del sector Retail celebran contratos de derecho de superficie y su tratamiento contable.
 
 
 
CAPITULO IV. DESARROLLO
 
4.1 Resultados del análisis de Estados Financieros Auditados 
A continuación, se presenta el resultado del análisis realizado de los estados financieros auditados y de los informes de clasificadora de riesgo al 31 de diciembre de 2015 de las operadoras más importantes del sector retail de acuerdo al capítulo III. Sobre todo esto, se puede elaborar un claro entendimiento mediante las siguientes preguntas:
A la pregunta:
1. ¿La compañía operadora celebra contratos de derecho de superficie?
 Se puede afirmar que los operadores seleccionados coinciden con suscripciones de contratos de derecho de superficie y son reflejados en sus estados financieros y en los informes de clasificadora de riesgo al 31 de diciembre de 2015. Asimismo, se puede afirmar que es recurrente que se celebre contratos de derecho de superficie en el sector Retail peruano. En ese sentido, se constató que la operadora InRetail Real Estate Corp. (Operadora Real Plaza) celebró veinte contratos de derecho de superficie (Véase Tabla 5).[45] Aventura Plaza S.A, cuenta con cinco contratos celebrados bajo la modalidad de contrato de derecho de superficie. (Véase Tabla 6)[46]. Además, Open Plaza, celebró once contratos de derecho de superficie. (Véase Tabla 7)[47]. Adicionalmente, la operadora Administradora Jockey Plaza Shopping Center, que cuenta con un centro comercial, mantiene este bajo la modalidad de derecho de superficie. (Véase Tabla 8)[48]. Asimismo, Inmuebles Panamericana, cuenta con diez contratos celebrados bajo la modalidad de contrato de derecho de superficie. (Véase Tabla 9)[49].
 
	Tabla 5

	Cantidad de contratos de derecho de superficie del operador Real Plaza al 31 de diciembre de 2015

	 
	 
	 

	Operador
	Cantidad
	Centros Comerciales

	 Real Plaza 
	1
	Real Plaza Guardia Civil - Chorrillos

	1
	Real Plaza Primavera - San Borja

	1
	Real Plaza Salaverry - Jesús María

	1
	Real Plaza Centro Cívico - Lima

	1
	Unión - Lima

	1
	Real Plaza LEC - Cercado de Lima

	1
	Real Plaza Santa Clara - Ate

	1
	Real Plaza Pro - San Martín de Porres

	1
	Real Plaza Arequipa

	1
	Real Plaza Juliaca

	1
	Real Plaza Cusco

	1
	Real Plaza Huancayo

	1
	Real Plaza Pucallpa

	1
	Real Plaza Huánuco

	1
	Real Plaza Chimbote

	1
	Real Plaza Trujillo

	1
	Real Plaza Cajamarca

	1
	Real Plaza Chiclayo

	1
	Real Plaza Piura

	1
	Real Plaza Sullana

	Total de Contrato de DS
	20
	 

	Nota: Extraído de los EEFF auditados (2015) y clasificadora de riesgo (2015)


 
 
	 
 
 
Tabla 6

	Cantidad de contratos de derecho de superficie del operador Aventura Plaza al 31 de diciembre de 2015

	 
	 
	 

	Operador
	Cantidad
	Centros Comerciales

	Aventura Plaza
	1
	Mall Aventura Plaza - Santa Anita

	1
	Mall Aventura Plaza Bellavista - El Callao

	1
	Mall Aventura Plaza Arequipa - Arequipa

	1
	Mall Aventura Plaza Cayma

	1
	Mall Aventura Plaza Trujillo - Trujillo

	Total de Contrato de DS
	5
	 

	Nota: Extraído de los EEFF auditados (2015) y clasificadora de riesgo (2015)


 
	Tabla 7

	Cantidad de contratos de derecho de superficie del operador Open Plaza al 31 de diciembre de 2015

	 
	 
	 

	Operador
	Cantidad
	Centros Comerciales

	Open Plaza
	1
	Open Plaza Atocongo - San Juan de Miraflores

	1
	Open Plaza Angamos - Surquillo

	1
	Open Plaza La Marina - San Miguel

	1
	Open Plaza Canta Callao - Callao

	1
	Open Plaza Huánuco - Huánuco

	1
	Open Plaza Pucallpa - Pucallpa

	1
	Open Plaza Los Jardines - Trujillo

	1
	Open Plaza Cajamarca - Cajamarca

	1
	Open Plaza Chiclayo - Chiclayo

	1
	Open Plaza Piura - Piura

	Total de Contrato de DS
	10
	 

	Nota: Extraído de los EEFF auditados (2015) y clasificadora de riesgo (2015)


 
 
 
 
	Tabla 8
	
	Cantidad de contratos de derecho de superficie del operador Administradora Jockey Plaza Shopping Center al 31 de diciembre de 2015
	
	 
	 
	 
	
	Operador
	Cantidad
	Centros Comerciales
	
	Administradora Jockey Plaza Shopping Center
	1
	Jockey Plaza Shopping Center - Surco
	
	Total de Contrato de DS
	1
	 
	
	Nota: Extraído de los EEFF auditados (2015) y clasificadora de riesgo (2015)
	
	 
 
 
Tabla 9

	Cantidad de contratos de derecho de superficie del operador Inmuebles Panamericana al 31 de diciembre de 2015

	 
	 
	 

	Operador
	Cantidad
	Centros Comerciales

	Inmuebles Panamericana
	1
	MegaPlaza Express Villa El Salvador - Villa El Salvador

	1
	MegaPlaza Express Villa - Chorrillos

	1
	MegaPlaza Lima Norte - Independencia

	1
	MegaPlaza Pisco - Pisco

	1
	MegaPlaza Express Chincha - Chincha

	1
	MegaPlaza Cañete - Cañete

	1
	MegaPlaza Huaral - Huaral

	1
	MegaPlaza Express Barranca - Barranca

	1
	MegaPlaza Chimbote - Chimbote

	1
	MegaPlaza Jaén - Jaén

	Total de Contrato de DS
	10
	 

	Nota: Extraído de los EEFF auditados (2015) y clasificadora de riesgo (2015)


 


A la pregunta:
2. ¿Cuál es el plazo de duración de los contratos de derecho de superficie?
Se observó que todos los contratos son a largo plazo. Es decir, en su mayoría, los contratos realizados bajo la modalidad tipo derecho de superficie tienen vigencia por periodos comprendidos en un rango de 20 a 99 años, teniendo en claro que este último es el plazo máximo establecido por ley. En ese sentido, la operadora Real plaza, Aventura Plaza, Open Plaza, Administradora Jockey Plaza Shopping Center e Inmuebles Panamericana han celebrado contratos de derecho de superficie con periodos entre 20 a 70 años[50], 40 a 99 años[51], 30 a 50 años[52], 40 años[53] y 30 a 60 años[54], respectivamente. 
 
A la pregunta:
3. ¿El terreno arrendado sujeto a derecho de superficie es contabilizado y clasificado como arrendamiento operativo y el operador participa como arrendatario?
De acuerdo al análisis efectuado, se puede afirmar que dicha pregunta es conforme, ya que los operadores evaluados lo contabilizan y clasifican la cesión del terreno como un arrendamiento operativo de cara a la presentación de sus estados financieros al 31 de diciembre de 2015 teniendo como rol de arrendatario.[55] [56] [57] [58]
 
A la pregunta:
4. ¿El edificio construido sujeto a derecho de superficie es contabilizado y clasificado como arrendamiento financiero y el operador participa como arrendador? 
De acuerdo al análisis efectuado, se observó que no se contabiliza el edificio construido como un arrendamiento financiero. Todos los operadores lo registran como parte de su activo real, ya sea como inmueble, maquinaria y equipo, propiedades de inversión u otro activo inmovilizado porque los operadores consideran que tienen el control del activo al tener los riesgos y beneficios inherentes al uso del centro comercial construido. Cabe añadir que, estos activos reales serán considerados como activos depreciables bajo el método de línea recta y considerando una vida útil equivalente al tiempo de duración del contrato del derecho de superficie.
 
 A la pregunta:
5. ¿La edificación construida en el terreno sujeto al derecho de superficie, se registra como Inmueble, Maquinaria y Equipo, propiedad de inversión u otro tipo de activo inmovilizado por parte de la entidad superficiaria?
Se logró constatar que los operadores coinciden en registrar como parte de sus activos inmovilizados la edificación construida, el centro comercial. En ese sentido, se observó que la operadora Real Plaza, Aventura Plaza, Open Plaza, Administradora Jockey Plaza Shopping Center e inmuebles Panamericana contabilizan dicho edificio construido como propiedades de 
inversión[59] [60], inmueble, maquinaria y equipo[61] [62] y activo intangible, respectivamente en sus estados financieros al 31 diciembre de 2015.[63]
A su vez, el total de activos reales en discusión ascienden a S/7,832’000 (miles de soles) correspondiente a las operadoras Real Plaza, Aventura Plaza, Open Plaza, Administradora Jockey Plaza Shopping Center e Inmuebles Panamericana debido a que mantienen registrado las edificaciones construidas como parte de sus activos reales. [64] [65] [66] [67] [68]
En la tabla 10, se muestra el resultado de la recopilación de información financiera a partir de los estados financieros auditados e informes de clasificadores de riesgo al 31 de diciembre del 2015.
En resumen, se puede determinar que las modalidades de los contratos de derecho de superficie se celebran en el Perú y es frecuente que el dueño de un terreno opte por celebrar dicho contrato para que una persona natural o jurídica tenga los beneficios y derechos de construir en el suelo y/o subsuelo de un terreno ajeno con la finalidad de generar una rentabilidad económica para el superficiario y el superficiatario. Además, se puede afirmar que dichos acuerdos en los contratos tienen vigencia por un periodo de rango de 20 a 99 años. Asimismo, se puede afirmar que, en términos económicos, todas las operadoras en mención coinciden en registrar las edificaciones construidas, centros comerciales, en un terreno sujeto a derecho de superficie como parte de sus activos reales, ya sea inmuebles maquinaria y equipo, propiedades de inversión u otro activo inmovilizado.
	Tabla 10

	Cuadro comparativo del análisis de los Estados Financieros Auditados y Clasificadoras de Riesgo de cada operadora al 31 de diciembre de 2015

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Operador
	¿La Operadora celebra contratos de DS?
	Cantidad de Centros Comerciales celebrados con contrato de DS
	Plazo de duración de contratos de DS
	¿El terreno arrendado sujeto a DS es contabilizado y clasificado como arrendamiento operativo y el operador participa como arrendatario?
	 ¿El edificio construido sujeto a DS es contabilizado y clasificado como arrendamiento financiero y el operador participa como arrendador?
	¿La edificación construida en el terreno sujeto al derecho de superficie, se registra como IME, propiedad de inversión u otro tipo de activo inmovilizado?
	Total de activos fijos en cuestión
(en miles de soles)

	Real Plaza
	Si
	20
	20 - 70 años
	Si
	 
No
	Si, propiedades de inversión
	        2,926,000 

	Aventura Plaza
	Si
	5
	40 - 99 años
	Si
	No
	Si, IME, mejoras en edificios y otras construcciones alquiladas
	        1,840,000 

	Open Plaza
	Si
	10
	30 - 50 años
	Si
	No
	Si, IME, mejoras en edificios y otras construcciones alquiladas
	        1,030,000 

	Administradora Jockey Plaza Shopping Center
	Si
	1
	40 años
	Si
	No
	Si, IME, mejoras en edificios y otras construcciones alquiladas
	        1,350,000 

	Inmuebles Panamericana
	Si
	10
	30 - 60 años
	Si
	No
	Si, intangible
	           686,000 

	Total Centros Comerciales
	46
	 
	 
	 
	 
	 

	Nota: Extraído de los EEFF auditados (2015) y clasificadora de riesgo (2015)
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	Elaboración propia


 
 
 4.2 Resultados de la recolección de los contratos de derecho de superficie
A continuación, se presenta el resultado de la recolección de 6 contratos de derecho de superfície que son celebrados por empresas del sector retail, la cual enfatizarán las cláusulas más importantes que permitirán estructurar un caso modelo, para analizarlo en el Capítulo V. Cabe añadir que este, caso modelo, incluirá de manera coglomerada las particularidades y semejanzas de los contratos recolectados, teniendo como plantilla referencial el Anexo 1, donde se presenta la típica forma notarial de un contrato de derecho de superficie. Sobre todo esto se puede resumir el extracto mediante las siguientes interrogantes:
A la pregunta:
¿Los contratos recolectados son considerados legalmente como derechos de superficie? 
La modalidad de contrato de derecho de superficie, de acuerdo a las bases legales mencionadas en el capítulo I, es aplicada a todos los contratos revisados. En tal sentido, se puede decir que existe una duración inferior a 99 años, que existe la cesión de un terreno sin construir, que existe un superficiario que va a beneficiarse del uso del terreno, que el superficiario se obliga a construir un Centro Comercial y que al final del periodo del contrato el propietario del suelo alcanza su propiedad legal hasta la titularidad del Mall. 
 
A la pregunta:
¿El superficiatario es considerado como una empresa representativa que presenta sus Estados Financieros a la SMV?
Todos los contratos estudiados coinciden en tener como superficiatario entidades, como personas naturales o jurídicas, que no presentan Estados Financieros a la SMV. En la mayoría, se trata de entes que matienen su contabilidad para fines tributarios, lo cual no permite obtener el “efecto espejo” de la transacción. Esta información es muy útil, ya que se evidencia una clara dificultad en la validación de los efectos contables del derecho de superficie, que daría lugar a una posible inadecuada interpretación de las NIIF, considerando sólo el punto de vista de los operadores, quienes actúan como superficiarios. 
 
A la pregunta:
¿Cuáles son los plazos de los contratos?
Los contratos recolectados presentan temporalidad desde los 30 hasta los 99 años, reflejando el atributo referido en el Código Civil mayor a 10 años; lo cual legalmente sería arrendamiento; y menor a 99 años, lo cual califica dentro de los parámetros establecidos en coherencia con la primera interrogante de esta sección.
A la pregunta:
En las cláusulas de los contratos ¿se manifiesta el control por parte del superficiatario a cualquier actividad realizada por el superficiario fuera del alcance del contrato?
En los contratos estudiados se evidencia de manera similar que el superficiatario ejerce la capacidad de redirigir el uso de su terreno y los beneficios que puedan generar de esta, ya que a la firma del contrato, se establecen no solo las formas de pago, sino también las condiciones y metrajes de construcción, la capacidad estimada del inmueble, entre otros aspectos que impacten significativamente en la propiedad futura del dueño del suelo. Cabe añadir, que para cualquier tipo de modificación o alteración del contrato, el superficiatario tiene que estar debidamente informado, de tal manera que brinde autorización de los cambios planteados.


A la pregunta:
¿Existen financiamiento de una tercera parte en la cual de lugar a una cesión de posición contractual del contrato del derecho de superficie?
Existen particularidades con respecto a las formas de este tipo de contratos. Uno de estos hace referencia a una cesión de posición contractual del derecho de superficie. Esta situación se origina en el momento en que el superficiario no cuenta con financiamiento propio para cumplir con lo que está obligado por pagar y por construir, de tal manera que solicite la intervención de un Banco para beneficiarse de financiamiento externo. Este financiamiento del superficiario con el Banco, se podría considerar como un arrendamiento financiero, ya que, al tener de por medio un derecho de superficie, en la que la propiedad de lo construido concluirá en la titularidad del dueño del suelo, se obliga a que el Banco construya bajo términos de opción de compra el centro comercial a favor del superficiario, quién al final del contrato entregará tanto el terreno como lo edificado al superficiatario. 
Cabe añadir que el superficiatario tiene que aprobar y controlar esta cesión con el fin preservar sus derechos de propiedad contenidos en el derecho de superficie.
 
A la pregunta:
¿El superficiatario adquiere la propiedad de lo construido rembolsando su valor?
Esta aseveración coincide en todos los contratos recolectados, incluso cuando el contrato se extiende a una cesión de posición contractual del contrato de derecho de supericie, en la cual el superficiario, quien solicita financiamiento con opción de compra de un Banco, debe suscribir con el superficiatario, en paralelo, un contrato de cesión de posición contractual del contrato de arrendamiento financiero, para que el dueño del suelo termine beneficiándose de esta opción de compra y asegurar la propiedad de lo que se construyó. 
 
A la pregunta:
¿Cuáles son las modalidades de pago?
En la mayoría de contratos analizados, los pagos se realizan periódicamente, canon. Esto evidencia la tendencia lineal de beneficios y de flujos de efectivo. Sin embargo, es preciso mencionar que también pueden existir casos en los que se realice pago único o, en el caso de las cesiones de posición contractual, los pagos no necesariamente se relacionan proporcionalmente con lo suscrito en el contrato de derecho de superficie.
 
La tabla 11, muestra el extracto de los contratos estudiados de manera detallada y a manera de resumen sobre las interrogantes planteadas:
[image: ]
 
4.3 Resultados de las entrevistas profundas y de la revisión de opiniones escritas
              A continuación, se presenta el resultado de las entrevistas profundas a los expertos Luis W. Montero, socio retirado de la firma auditora PwC (PriceWaterhouseCoopers) y con Simona Settinerri, socia de la firma Ernst & Young (EY), ambos dedicados al departamento técnico-contable y de consultoría de sus firmas. Además, se incluirán publicaciones escritas de opinión de Cleber Custodio, socio de la firma Deloitte y Carlos Valle, director de la firma auditora KPMG.
Sobre las respuestas formuladas a los expertos entrevistados, se puede resumir a través de los siguientes cuestionamientos:
 
A la pregunta
1. En relación a PCGA Perú, ¿estaría de acuerdo que el terreno arrendado sujeto a derecho de superficie sea contabilizado y clasificado como arrendamiento operativo y que el operador participe como arrendatario?
Se observó que todos los expertos encuestados se encuentran de acuerdo de que el terreno arrendado sea contabilizado y clasificado como un arrendamiento operativo, ya que dicho terreno será dado bajo la modalidad de un alquiler. De acuerdo a PCGA Perú, el superficiario deberá reconocer un gasto por alquiler del terreno y el superficiatario deberá reconocer un ingreso por el terreno alquilado.


A la pregunta
2. En relación a PCGA Perú, ¿estaría de acuerdo que el edificio construido sujeto a derecho de superficie sea contabilizado y clasificado como arrendamiento financiero y que el operador participe como arrendador?
Luis W. Montero está de acuerdo a este tratamiento contable, ya que dicho edificio construido bajo contrato de derecho de superficie es una forma de financiamiento del superficiario a favor del superficiatario. Esto quiere decir que, desde el punto de vista del Mall construido, sería aceptable considerar al superficiario como arrendador o dador del inmueble. En contraparte, la opinión recopilada del resto de expertos entrevistados, es contraria al postulado de esta interrogante, ya que se considera que la edificación construida es financiada por parte del superficiario con financiamiento interno y que, debido al flujo de ventajas y riesgos atribuibles al inmueble, esta última construye un centro comercial de su propiedad.
A la pregunta
3. En relación a PCGA Perú, desde el punto de vista del superficiario, ¿estaría de acuerdo que la edificación construida en el terreno sujeto a derecho de superficie, se registre como IME, propiedad de inversión u otro tipo de activo inmovilizado?
Se observó que la mayoría de expertos entrevistados están a favor de esta premisa y que la edificación construida en el terreno sujeto a derecho de superficie sea registrada como Inmueble, Maquinaria y Equipo, o como propiedad de inversión u otro tipo de activo inmovilizado, ya que los operadores poseen los riesgos y beneficios de dicha edificación.  En contraparte, Luis W. Montero afirma que no estaría de acuerdo, ya que la edificación construida no pertenece ni pertenecerá al operador. Él afirma que dicha edificación es propiedad del superficiatario, ya que es quien posee el control en todo momento del terreno.
A la pregunta
4. De acuerdo a PCGA Perú, ¿considera usted que el superficiario mantiene los beneficios económicos futuros?
Se observó que todos los expertos encuestados si consideran que el superficiario obtiene los beneficios económicos futuros, ya que el superficiario operará toda la edificación construida y se beneficiará en el alquiler de espacios de todo el centro comercial por un periodo determinado equivalente a lo estipulado en el contrato de derecho de superficie. Al finalizar el plazo establecido, la superficiaria entrega el terreno más toda la edificación construida pactado al inicio del contrato
A la pregunta
5. De acuerdo a PCGA Perú, ¿considera usted que el superficiario tiene el control de las edificaciones construidas?
Se observó que la mayoría de expertos entrevistados están a favor de esta premisa y que el superficiario posee fehacientemente el control del centro comercial construido y, por tal motivo, debería reconocerlo como un activo real en sus estados financieros, ya que forma parte de la propiedad de la operadora. Por otro lado, Luis W. Montero considera que el superficiario no posee el control de la edificación construida porque dicha construcción no pertenece al superficiario. Es decir, el control siempre lo tendrá el superficiatario, ya que posee la capacidad de controlar el hecho de que otros puedan beneficiarse del uso del activo. El superficiario solamente posee el uso.
En la Tabla 12, se mostrará un resumen de las entrevistas realizadas a estos expertos incluyendo, además, las opiniones de los técnicos publicadas de forma escrita.
	Tabla 12
	 

	Cuadro Resumen de entrevistas profundas y publicaciones de opinión escritas
	 

	Nombre
	Cargo
	Puesto
	Técnicas de Investigación
	En relación a PCGA Perú, ¿estaría de acuerdo que el terreno arrendado sujeto a DS sea contabilizado y clasificado como arrendamiento operativo y que el operador participe como arrendatario?
	En relación a PCGA Perú, ¿estaría de acuerdo que el edificio construido sujeto a DS sea contabilizado y clasificado como arrendamiento financiero y que el operador participe como arrendador?
	En relación a PCGA Perú, ¿estaría de acuerdo que la edificación construida en el terreno sujeto a DS, se registre como IME, propiedad de inversión u otro tipo de activo inmovilizado?
	De acuerdo a PCGA Perú, ¿considera usted que el superficiario mantiene los beneficios económicos futuros?
	De acuerdo a PCGA Perú, ¿considera usted que el superficiario tiene el control de las edificaciones construidas?

	Luis W. Montero
	Socio
	PwC
	Entrevista profunda
	Si
	Si
	No
	Si
	No

	Simona Settineri
	Socio
	EY
	Entrevista profunda
	Si
	No
	Si
	Si
	Si

	Cleber Custodio
	Socio
	Deloitte
	Publicación escrita
	Si
	No
	Si
	Si
	Si

	Carlos Valle
	Director
	KPMG
	Publicación escrita
	Si
	No
	Si
	Si
	Si

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	Elaboración propia


 
Como resultado de las entrevistas profundas y de la revisión de opiniones escritas se puede afirmar que existen dos posturas bien marcadas. Por un lado, se observa que la edificación construida debe ser reconocida como parte del activo fijo de la operadora de acuerdo con las NIIF’s y que es válido registrarlo como parte de sus activos de cara a los estados financieros y, que, a su vez, se perfila al mecanismo que actualmente realizan todos los operadores del sector Retail, ya que ellos poseen los riesgos y beneficios de la edificación construida. Esta postura es tomada por Simona Settineri, Cleber Custodio y Carlos Valle. Por otro lado, se puede afirmar que, de acuerdo a NIC 17, el operador no debería tener registrado la edificación construida como parte de sus activos, ya que dicha edificación no será propiedad del operador y no posee el control de la edificación, solo el uso. Postura tomada por Luis W. Montero. Asimismo, él comenta que el tratamiento contable, probablemente, no sea el adecuado, ya que, al ser una edificación construida en un terreno sujeto a derecho de superficie, no se contemplaría la depreciación y, probablemente, se estaría depreciando algo que no es propio de la operadora.
Cabe resaltar que ambas posturas son válidas y están interpretadas de acuerdo a los Principios Contables Generalmente Aceptados en el Perú.
 


CAPITULO V. ANÁLISIS
 
5.1 CASO PRÁCTICO
Para establecer el tratamiento contable que se debe aplicar a un contrato de derecho de superficie, es preciso analizar las transacciones que le dan origen al mismo, de acuerdo al contrato modelo (Anexo1). Además, de acuerdo al inciso 2 del Capítulo IV, se considerará apropiado aplicar el escenario complejo en el que intervienen tres agentes: el superficiario, el superficiatario y el Banco. 
La empresa A, será la Compañía Superficiataria, es decir, la propietaria del terreno; mientras que la empresa B, actuará como el superficiario, es decir, la que construye en el suelo arrendado. De acuerdo a la información anterior, el 1 de enero de 1998, “A” celebró un contrato de otorgamiento de derecho de superficie sobre un terreno sin construir de su propiedad a favor de la empresa “B”, cuyo plazo de vigencia es de 35 años. En virtud del referido contrato, “B” queda facultada para ceder su derecho de superficie a una institución financiera de primer orden, únicamente a efectos de celebrar un contrato de arrendamiento financiero para la construcción de un centro comercial. A su vez, “B” ´se comprometió a ceder a “A” a título gratuito, su posición contractual de arrendataria en el indicado contrato de arrendamiento financiero y de ejercer la opción de compra.
En febrero de 1998, “B” suscribió un contrato de arrendamiento financiero con el Banco sobre el centro comercial construido en el terreno entregado en superficie, contrato en el que participó “A” en calidad de interviniente.
Al final del contrato, en el 2032, “A” y “B” suscribirán un contrato de cesión de posición contractual del contrato de arrendamiento financiero y “A” ejercerá la opción de compra prevista en el contrato de arrendamiento financiero, haciéndose propietaria del centro comercial construido por el Banco sobre el terreno de su propiedad. Cabe añadir que el superficiario se compromete a entregar el inmueble con una vida útil remanente de 45 años. Con estos antecedentes se propondrá el registro contable de dicha transacción.
Es importante mencionar los pagos efectuados ente las diferentes empresas. La merced conductiva por el derecho de superficie que la Compañía B pagó a la Compañía, de acuerdo con el contrato de derecho de superficie (enero de 1998), se fijó en US$21,000 mensuales ajustables anualmente aplicando una tasa de 10% hasta el fin del contrato. De otro lado, las cuotas del arrendamiento financiero por la construcción del centro comercial pagadas por “B” al Banco ascendieron a US$ 63,000. Por lo que se puede notar que “B” pagará por concepto de derecho de superficie y por cuota de arrendamiento al Banco un monto mensual equivalente a US$84,000.
 
5.2 ANÁLISIS
En este orden de ideas se iniciará el análisis con el contrato de arrendamiento financiero que suscribe B y el Banco en el contexto de los conceptos que provee la NIC 17.
Como se resumió anteriormente, los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros o como arrendamientos operativos sobre la base de si, por sus términos, el arrendador sustancialmente transfiere al arrendamiento los riesgos y beneficios inherentes al derecho de propiedad del bien. La NIC 17, prescribe el tratamiento contable aplicable a una transacción de arrendamiento y resume las guías para distinguir de si el bien, materia del arrendamiento, se debe reconocer como activo del arrendador o del arrendatario. Si el arrendador sustancialmente transfiere al arrendatario los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo la norma requiere que el bien se reconozca como activo del arrendador. Por el contrario, si el contrato no transfiere los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del bien, éste se reconoce como activo del arrendatario a pesar que la propiedad legal corresponda al arrendador; esto en atención a la esencia de la transacción por encima de su forma legal.
El tratamiento contable contemplado en la NIC 17 se enmarca en el contexto de una relación arrendador – arrendatario. En el caso específico de arrendamiento financiero suscrito entre la Compañía B y el Banco, sería necesario establecer cuál de estas entidades debe reconocer al centro comercial como su activo. No obstante, se debe hacer notar, que aun cuando el contrato de arrendamiento del centro comercial contempla a estos dos participantes (al Banco como arrendador y a la Compañía B como arrendatario), la Compañía A es la que finalmente tiene el derecho de recibir el bien en virtud del contrato de cesión de posición contractual de la Compañía B en el contrato de arrendamiento. Es decir, en este caso específico, la Compañía A se constituye en un tercer participante del contrato de arrendamiento.
Análisis desde el punto de vista del Banco: El centro comercial, que es propiedad legal del Banco, debería ser reconocido en sus estados financieros como su activo fijo solo si el contrato calificara como un arrendamiento operativo. Este tratamiento sería el correcto sólo si se concluyera que el Banco, por los términos del contrato de arrendamiento, retiene los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del centro comercial.
La NIC 17 y de acuerdo a lo señalado en el Capítulo 1 del presente trabajo, provee de pautas que aclaran el significado de los términos “riesgos y beneficios” precisando que: Los riesgos incluyen las posibilidades de pérdidas provenientes de capacidad instalada ociosa, de obsolescencia tecnológica o de variaciones en el rendimiento debidas a condiciones económicas cambiantes. Los beneficios pueden estar representados por la expectativa de una operación provechosa a lo largo de la vida económica del bien y de una ganancia proveniente de una subida en el valor del bien o de la realización de su valor residual.
Se considera incorrecto que el Banco reconozca el centro comercial como activo real o activo fijo porque, por los términos del contrato, éste es responsable exclusivamente de proporcionar el financiamiento requerido para su construcción. El hecho que contractualmente, el Banco retenga la propiedad legal del bien se constituye en una garantía de que recuperará la deuda del arrendatario. Esta es una característica común de los contratos de arrendamiento financiero. Es evidente que por los términos del contrato de arrendamiento el Banco no se expone directamente a los riesgos inherentes del bien, de hecho, aspectos tales como el posible deterioro en su valor, su destrucción u otros factores, no le afectan directamente. De igual forma, los beneficios que el bien pudiera generar (por ejemplo, la apreciación en su valor de mercado) no tienen ningún efecto para el Banco. Por todo lo expuesto, se puede concluir que el Banco no debe reconocer al Centro Comercial como su activo real o fijo.
Análisis desde el punto de vista de la Compañía B: El bien arrendado debería ser reconocido como activo fijo o real de la Compañía B si, en el marco de lo que prescribe la NIC 17, se concluye que ésta adquiere los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad. Desde la suscripción de los contratos que hacen a la transacción se contempló que la Compañía B cedería su posición contractual en el contrato de arrendamiento a la Compañía. En este escenario, es claro que la Compañía B, no obtendría en ningún momento la propiedad del activo. De otro lado, tampoco se evidencia que la Compañía B, usaría el activo por la mayor parte de su vida económica ya que, de acuerdo con los términos del contrato de derecho de superficie, su uso estaría limitado al plazo de 35 años, periodo de tiempo sustancialmente menor que el de la vida útil remanente que, por lo general, tienen los centros comerciales similares a la del caso. Cabe resaltar que, en caso de que no se solicite un financiamiento externo del Banco, es decir, que el contrato sea ejecutado sólo por superficiatario y superficiario, estos argumentos serían adecuados de igual manera para el análisis técnico-contable. 
 
Se puede evidenciar la situación en la que ni el Banco (arrendador) ni la Compañía B (arrendatario) reúnen las condiciones contempladas en la NIC 17 para reconocer el centro comercial como su activo real o fijo.
Es en este punto que es necesario evaluar la participación de la Compañía A en la transacción. En efecto, por las características de la transacción se entiende que ésta es la que debería reconocer el centro comercial como su activo real o fijo, desde la suscripción del contrato de derecho de superficie y de arrendamiento, conforme se ejecutaron las obras. Considerando la sustancia de la transacción, la Compañía A retiene los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del Centro Comercial, lo cual se sustenta con las siguientes afirmaciones:
La opción de compra del bien a favor de la Compañía A, se establece desde la suscripción de los contratos de derecho de superficie y de arrendamiento - 
El contrato de otorgamiento de derecho de superficie manifiesta la intención de fondo de los contratantes (La Compañía A, la Compañía B y el Banco) que es el de financiar la construcción del centro comercial con recursos del Banco, para ser usado temporalmente por la Compañía B, otorgando a la Compañía A la opción de compra contenida en el contrato de arrendamiento revirtiéndose la propiedad legal del inmueble a su favor.
Los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del inmueble recaen en la Compañía A 
El beneficio esperado por la Compañía B del centro comercial se limita a su uso por un periodo pre-establecido de tiempo. No retiene ni los riesgos ni los beneficios inherentes a la propiedad del bien. En adición, esto queda demostrado porque, de hecho, la Compañía B acepta ceder su opción de compra del bien contemplada en el contrato de arrendamiento con el Banco. Esto hace concluir que su participación en dicho contrato es la de un “intermediario” o “canal” entre la Compañía A y el Banco. Por tanto, se entiende que en esencia la operación responde a la necesidad de la Compañía A de construir el centro comercial para arrendarlo a la Compañía B. La actuación del Banco responde a su actividad, es decir, como el ente que provee del financiamiento para la construcción del centro comercial. Por lo tanto, es razonable colegir que los riesgos y beneficios asociados con el centro comercial recaen en la Compañía A.
Los arrendamientos de terrenos corresponden a arrendamientos operativos salvo que se espere transferir la propiedad del bien al arrendatario -
La NIC 17 presume que los arrendamientos de terrenos son normalmente arrendamientos operativos debido a que no son activos depreciables. Por esto, los arrendamientos de terrenos son arrendamientos operativos en la medida que el contrato no contemple la transferencia de la propiedad legal del bien. En nuestro caso, como fue establecido en el Contrato de derecho de superficie, siempre se contempló que la propiedad era retenida por la Compañía A.
En esencia, la operación se instrumentó como un arrendamiento operativo del terreno y del centro comercial entre la Compañía A y la Compañía B, por lo que la Compañía A debió reconocer ambos activos en sus estados financieros -
Se entiende que la sustancia económica de la transacción en resumen refleja la necesidad de financiamiento para llevar a cabo la construcción de un centro comercial para que fuera temporalmente usado por la Compañía B. La transacción no fue estructurada de forma que se transfiriera a la superficiaria la propiedad del centro comercial. Tampoco se observa evidencia de que la Compañía B ocupara el centro comercial por la mayor parte de su vida económica. En consecuencia, se entiende que el superficiario pagó el arrendamiento operativo por el centro comercial que correspondía a la Compañía A directamente al Banco, la cual habilitó los fondos para su construcción.
Por lo expuesto, se entiende que la Compañía B, durante la vigencia del contrato de arrendamiento financiero, pagó a la Compañía A tanto por el alquiler de la superficie del terreno como por el alquiler del centro comercial; sólo que el alquiler de la superficie se pagará directamente a la superficiataria y el alquiler del centro comercial se pagará al Banco en forma de las cuotas de arrendamiento financiero.


5.3 REGISTRO CONTABLE
Se entiende que no existe relación directa entre los pagos efectuados por “B” y los cobros efectuados por “A” porque existen consideraciones adicionales como son el costo financiero de la transacción que entendemos asumió “B” y que compensaría posteriormente “A” de la merced conductiva del centro comercial.
 
Supuestos:
Valor de la cuota por el derecho de superficie: US$ 21,000
Valor presente de las cuotas de arrendamiento: US$ 26,000,000
Valor de la cuota que “B” paga al Banco: US$ 63,000
Vida Útil: 80 años
Depreciación del Centro comercial construido: US$ 11,375,000
 
5.3.1 Registro contable actual del superficiatario
Por el registro de los ingresos del contrato de derecho de superficie hasta el fin del contrato
------------------x----------------------
Cuentas por cobrar                                           21,000
Ingresos por alquileres                                          21,000


Al término del contrato, en 2032, se reconoce el activo según el valor del activo la cual está representada por el valor del arrendamiento
------------------x----------------------
Activo fijo                                                         14,625,000
Ingresos financieros                                          14,625,000
 
5.3.2 Registro contable actual del superficiario
Por el registro de los ingresos del contrato de derecho de superficie hasta el fin del contrato
------------------x----------------------
Gasto por alquileres                                          21,000
Cuentas por pagar                                          21,000
 
Por el registro del arrendamiento financiero
------------------x----------------------
IME/Propiedad de Inversión                            26,000,000
Obligaciones financieras                            26,000,000
 
Por el devengo mensual del arrendamiento financiero
------------------x----------------------
Obligaciones financieras                            63,000
Efectivo                                                         63,000


------------------x----------------------
Gasto por depreciación                                          27,083
Depreciación acumulada                            27,083
 
Al término del contrato, en 2032, se reconocerá la entrega gratuita del inmueble
------------------x----------------------
Gasto financiero                                          14,625,000
IME/Propiedad de Inversión                            14,625,000
 
5.3.3 Registro contable propuesto del superficiatario
 
Por el registro de los ingresos del contrato de derecho de superficie hasta el fin del contrato
------------------x----------------------
Cuentas por cobrar                                           21,000
Ingresos por alquileres                                          21,000
 
Por el registro del arrendamiento financiero
------------------x----------------------
IME/Propiedad de Inversión                            26,000,000
Cuenta por pagar a “B”                                          26,000,000
 
              (*)    El activo fijo se depreciará en el estimado de su vida útil 
(**)  La cuenta por pagar a “B” representa los pagos a los que ésta se compromete a realizar al Banco que también debe reconocer “A”
 
 
Por el uso del centro comercial construido, hasta el término del contrato.
------------------x----------------------
Cuenta por cobrar a “B”                                                        63,000
Ingresos por alquiler de Centro Comercial                            63,000
------------------x----------------------
Cuenta por pagar a “B”                                                                      63,000
Cuenta por cobrar a “B”                                                        63,000              
              (*) El ingreso por alquiler del centro comercial se debió reconocer por el equivalente de su valor razonable. Se asume que el valor razonable del alquiler del centro comercial es similiar al monto pagado por “B” al Banco.
 
5.3.4 Registro contable propuesto del superficiario
Por el registro de los ingresos del contrato de derecho de superficie hasta el fin del contrato
------------------x----------------------
Gasto por alquileres                                          21,000
Cuentas por pagar                                          21,000
 
Por el registro del arrendamiento financiero
------------------x----------------------
Cuenta por cobrar a “A”                            26,000,000
Obligaciones financieras/Efectivo              26,000,000
              (*) La obligación financiera representa el arrendamiento financiero, la cual es su fuente de financiamiento y por la que se compromete a pagar.
 
Por el uso del centro comercial construido, hasta el término del contrato.
------------------x----------------------
Gastos por alquiler del Centro Comercial                            63,000
Cuenta por pagar a “A”                                                                      63,000
------------------x----------------------
Cuenta por pagar a “A”                                                                      63,000
Cuenta por cobrar a “A”                                                        63,000              
 
5.3.5 Corrección de los registros contables 
La corrección de errores se efectúa en el marco de la NIC 8, Políticas Contables, Cambios de estimaciones contables y Errores, que, en su párrafo 42 establece que, la entidad debe corregir errores materiales de años anteriores retrospectivamente en el primer juego de estados financieros autorizados para su emisión luego de su descubrimiento.


CAPITULO VI. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
Los argumentos y opiniones del presente trabajo de suficiencia profesional se encuentran debidamente fundamentadas basándose en la mejor interpretación sobre el alcance de las disposiciones contables aplicables, por lo que podría no ser compartida por terceros.
Los contratos de derecho de superficie el terreno y de arrendamiento financiero del centro comercial se deben analizar en conjunto para entender a la transacción y porque es la única forma de entender la sustancia de las transacciones. De esta forma, en aplicación a lo que establece la NIC 17, se puede concluir que la entidad que retiene los riesgos y beneficios del Centro Comercial es el Superficiatario, razón por la que desde su construcción debería ser reconocido como su activo real o activo fijo por el valor presente de las cuotas de arrendamiento comprometidas con el Banco.
Al momento de la cesión de posición contractual en el contrato de arrendamiento financiero con el Banco, no se genera efecto contable alguno de haberse reconocido la transacción desde su origen, es decir, desde la construcción del centro comercial tal como se ha descrito en los asientos contables detallados previamente.
La Compañía A reconoció el centro comercial como su activo fijo desde que recibió la cesión de posición contractual con la Compañía B en el contrato de arrendamiento con el Banco, tratamiento contable que, de acuerdo a lo analizado, es incorrecto en el contexto de los principios de contabilidad generalmente aceptados en Perú. En consecuencia, la Compañía A, deberá corregir sus estados financieros para reconocer la transacción con efecto desde 1998.
Los asientos de ajuste requeridos para corregir la omisión del reconocimiento oportuno del centro comercial en los registros contables del superficiatario corresponde, como se indicó anteriormente, a la corrección de un error. El efecto de la corrección implica ajustar el saldo de los resultados acumulados de la Compañía A y B. En este sentido, la corrección origina el reconocimiento de ingresos reales que se generó por el arrendamiento del centro comercial durante la vigencia del contrato de arrendamiento.
Cabe considerar que este análisis podrá ser tomado en cuenta, incluso, luego de la aplicación de la NIIF 16, Arrendamientos, el 1 de enero de 2019, ya que, pese a estandarizar la contabilidad para los arrendatarios de los arrendamientos financieros y operativos, la contabilidad de los arrendadores se mantiene sin variaciones desde de la NIC 17.
Por otro lado, la propuesta financiera del presente trabajo, trae diversas consecuencias tributarias como la calificación de la cesión de posición contractual como una transferencia a título gratuito, el reconocimiento de una mayor renta por parte del superficiatario, la cesión de posición contractual gravada con el IGV y los recálculos apropiados para conciliar con la reexpresión de los estados financieros del superficiario.
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ANEXOS
 
 


 
ANEXO 1
De acuerdo al anexo 1, se remitirá un modelo de contrato ejemplo celebrado bajo la modalidad de un contrato sujeto a derecho de superfície. Dicho contrato tiene como finalidad evaluar y analizar el proceso de negociación y el impacto que esto genera en el sector retail en el Perú
 
SEÑOR NOTARIO:
              Sírvase extender en su Registro de Escrituras Públicas una en la que conste el CONTRATO DE CONSTITUCIÓN DE DERECHO DE SUPERFICIE, (en adelante, el ¨contrato” ) que celebran, de una parte:
                            -  EMPRESA AAA S.A, identificada con Registro Unico de Contribuyentes No XXXXX, con domicilio en Calle Las Ficus XX, distrito de Santiago de Surco, provincia y departamento de Lima, debidamente representada por su gerente general, el señor Ricard  o Alfredo Montero, identificado con DNI No 70032987, según poderes inscritos en la Partida No 45012067 del Registro de Personas Jurídicas de Lima, a quien en adelante se le denominará “La PROPIETARIA”
Y, de la otra parte; 
                            -  EMPRESA BBB S.A.C, identificada con Registro Unico de Contribuyentes No XXXXX, con domicilio en Carlos Villarán No 140, distrito de Miraflores , provincia y departamento de Lima, debidamente representada por su apoderado, el señor Juan Carlos Otero identificado con DNI No 78944058, según poderes inscritos en la Partida No 5595122 del Registro de Personas Jurídicas de Lima, a quien en adelante se le denominará “La-SUPERFICIARIA”
 
              PRIMERA: ANTECEDENTES 
              1.1.  La PROPIETARIA, es la única y exclusiva titular del terreno ubicado en Avenida A Manzana Q Lote 3, ubicado en la Urbanización Los Portales. distrito de Chorrillos, provincia y departamento en Lima; cuyas áreas, medidas y linderos constan inscritos en la Partida N° 9029078 del Registro de la Propiedad Inmueble de Lima (en adelante, el “TERRENO”). 
              1.2.  La SUPERFICIARIA, es una empresa inmobiliaria enfocada en el desarrollo, administración y explotación de centros comerciales. Así, con la finalidad de desarrollar su objeto social, la SUPERFICIARIA ha manifestado su interés en desarrollar un proyecto inmobiliario comercial del formato de centro comercial sobre y/o bajo la superficie del suelo correspondiente al inmueble (en adelante, el “PROYECTO”)
              1.3.  Por tanto, las Partes convienen en celebrar el presente contrato por ser de su mutua conveniencia.
 
SEGUNDA: OBJETO DEL CONTRATO 
              Por el presente contrato y con  arreglo a las disposiciones de los Artículos 1030º y demás pertinentes del Código Civil, la PROPIETARIA constituye a favor de la SUPERFICIARIA un derecho de superficie sobre y/o bajo la totalidad del área correspondiente al terreno (en adelante, el “AREA”). En virtud del derecho de superficie que constituye la PROPIETARIA a favor de la SUPERFICIARIA, esta ultima gozará la facultad de efectuar y tener obras y construcciones en propiedad separada sobre y/o bajo la superficie del suelo del TERRENO, así como explotarlas comercialmente durante la vigencia del presente Contrato (en adelante, el “Derecho de Superficie”). La SUPERFICIARIA gozará de todos los atributos de la propiedad exclusiva sobre las edificaciones y/o construcciones y/o cualquiera de los bienes situados sobre y/o bajo el suelo del INMUEBLE.
 
              TERCERA: TRANSFERENCIA DEL INMUEBLE 
              3.1.  La entrega del inmueble sobre el cual la SUPERFICIARIA construirá y desarrollará el proyecto se considerará efectuada a los quince (15) días calendario contados desde la suscripción del presente documento.
              3.2.  La transferencia del inmueble se realiza por la suma de S/.182,900,000 (ciento ochenta y dos millones novecientos mil y 00/100 nuevos soles), la cual la SUPERFICIARIA pagara a la PROPIETARIA.
 
CUARTA: DESTINO Y PLAZO
              4.1.  El inmueble materia del Derecho de Superficie será destinado a la construcción, desarrollo y funcionamiento del proyecto detallado en el anexo del presente documento, el mismo que comprende un local destinado a centro comercial, así como diversas actividades conexas y complementarias dentro de un concepto integral de centro comercial. 
              4.2. Consecuentemente con ello, la SUPERFICIARIA queda autorizado para, una vez vencido el plazo señalado en la sección 3.1, considerar entregado el terreno e iniciar la ejecución de todas la obras civiles necesarias para la construcción del proyecto, tales como demolición, construcción, etc., las mismas que podrán ser íntegramente subcontratadas. 
              4.3. El plazo del derecho de superficie otorgado la SUPERFICIARIA sobre el terreno es de noventa y nueve (99) años computados desde la entrega del inmueble.
              4.4. La SUPERFICIARIA se obliga a contratar y a mantener durante la vigencia del presente contrato, una póliza de seguro con una compañía aseguradora de primera línea que cubra adecuadamente los daños que pueden generarse a terceros por las construcciones que levante sobre el inmueble, hasta por un monto de US$ ......... Está póliza cubrirá por lo menos los riesgos de incendio, terremoto, vandalismo e inundación.
 
  QUINTA: FACULTADES DE LA ECONÓMICA
              5.1. Consecuentemente con sus derechos, la SUPERFICIARIA esta expresamente facultado para:
                            5.1.1. Usar los servicios de agua y energía eléctrica, correspondiéndole asumir directamente el pago de tales consumos así como de los demás gastos derivados de la posesión del inmueble, tales como de conservación, mantenimiento ordinario y seguridad, incluyéndose los arbitrios municipales y el pago del impuesto al patrimonio predial por las               nuevas edificaciones que construya. Asimismo, asumirá cualquier otro tributo de naturaleza análoga o similar. 
 
                            5.1.2. Ejecutar todas las obras que, por concepto de mejoras necesarias y/o útiles, pudiera posteriormente demandar el acondicionamiento del inmueble a su giro de negocio o al proyecto. La SUPERFICIARIA podrá retirar del inmueble todos los bienes accesorios               susceptibles de derechos singulares. 
                            5.1.3. Efectuar ampliaciones de carga eléctrica, traslados de suministros de servicios públicos, instalaciones de sub estaciones eléctricas y, en general, cualquier gestión que permita implementar al inmueble con los servicios necesarios y adecuados para el proyecto.
                            5.1.4. Otorgar las concesiones y cesiones en uso que estime adecuadas para el desarrollo de su actividad comercial. Las partes dejan expresa constancia que entienden que estas concesiones o cesiones en uso por ser una cesión temporal a terceros de pequeños espacios físicos del inmueble que conducirá la SUPERFICIARIA con el fin de complementar sus actividades comerciales – no constituirán               arriendo ni tampoco implicarán relación contractual alguna con La PROPIETARIA, por lo que estarán sujetas al plazo del contrato de superficie, quedando la SUPERFICIARIA obligada a entregar el inmueble totalmente desocupado al vencimiento del plazo del contrato.
                            5.1.5. Colocar letreros o avisos de publicidad permanentes o separables en o sobre el inmueble. Correrán a cargo de la SUPERFICIARIA tanto la obtención de las licencias como los pagos de las tasas o contribuciones respectivas, así como los costos de remoción de los mismos al vencimiento del plazo del contrato. 
 
SEXTA: CONTRAPRESTACIÓN
              6.1. Por el derecho de superficie otorgado a su favor, la SUPERFICIARIA abonará mensualmente a la PROPIETARIA una contraprestación de 7 Mil 00/100 Dólares Américanos (US$ 7,000.00) más el Impuesto General a las Ventas o el tributo que lo sustituya. Esta cantidad será incrementada cada cinco años en un 20%. 
              6.2. Esta cantidad será pagada dentro de los diez (10) primeros días calendario de cada mes. 
              6.3. La contraprestación, en la cantidad y oportunidad señaladas, se pagarán en la moneda convenida, constituyendo la presente disposición pacto en contrario de la norma contenida en el artículo 1237° del Código Civil.
              6.4. En caso se prohibiera la utilización de la moneda pactada para el pago de las obligaciones en este contrato, de conformidad con lo dispuesto en el artículo 1235° del Código Civil, dichas cantidades se convertirán en moneda nacional al tipo de cambio más alto de venta y estarán sujetas al índice de reajuste automático más alto que de el Banco Central de Reserva del Perú para el día en que se verifiquen los               pagos. 
 
SÉTIMA: RESOLUCIÓN DEL CONTRATO 
              7.1.  La resolución del presente contrato por mutuo acuerdo entre las partes determinará que las construcciones edificadas sobre el inmueble materia del Derecho de Superficie queden en beneficio de La PROPIETARIA en forma automática y gratuita.
              7.2. Inmobiliaria AAA podrá resolver el presente contrato en caso la SUPERFICIARIA le adeudará el pago de tres (03) contraprestaciones,               alternas o consecutivas. A esos efectos, La PROPIETARIA deberá requerirle el cumplimiento a la SUPERFICIARIA por medio de una carta notarial, otorgándole un plazo no menor de quince (15) días. 
 
OCTAVA: VENCIMIENTO DEL PLAZO 
              8.1.  Al vencimiento de este contrato ser transferirá a La PROPIETARIA automática y gratuitamente – en perfecto estado de conservación y sin mayor desgaste que el producido por el uso ordinario – la propiedad del centro comercial incluyendo todas las construcciones realizadas al amparo del Derecho de Superficie.
              8.2.  Al vencimiento del plazo del presente contrato, la SUPERFICIARIA también acreditará el pago de los tributos, arbitrios, servicios de agua potable y electricidad que le correspondan a la fecha de entrega del inmueble. 
              8.3. Si al vencimiento del contrato la SUPERFICIARIA no cumpliera con la oportuna entrega del inmueble, pagará a La PROPIETARIA– por mes o fracción de mes y hasta la fecha de su devolución judicial o extrajudicial– una suma equivalente al doble de la última contraprestación mensual exigible durante la vigencia del plazo del contrato. 
              8.4 Asimismo, al vencimiento del plazo del contrato, o en el supuesto contemplado en la sección 7.2, la SUPERFICIARIA se compromete a otorgar, sufragando su costo, la escritura pública que se requiera para la transferencia de los bienes inmuebles y el levantamiento del Derecho de Superficie constituido por este contrato, libres de cargas y gravámenes. Esta obligación se extiende al otorgamiento de las declaratorias de fábrica correspondientes, mas no a aquellos derechos o pagos registrales. 
              8.5 Al concluir el contrato, la SUPERFICIARIA podrá retirar del inmueble todos los bienes accesorios susceptibles de derechos singulares. 
 
NOVENA: VENTA O HIPOTECA DEL INMUEBLE
              La SUPERFICIARIA tendrá la primera y preferente opción de compra en caso La PROPIETARIA decidiese o tuviese que vender todo o parte del terreno y centro comercial materia del presente contrato. A esos efectos, La PROPIETARIA deberá comunicarle a la SUPERFICIARIA por carta notarial en su domicilio, indicándole la mejor oferta recibida. El banco –en uso de su derecho de preferencia– tendrá treinta (30) días para manifestar su disposición a adquirir el terreno y todo lo construido sobre y debajo del suelo, o de ser ello posible según las normas de urbanización– una parte de ellos, en las condiciones comunicadas. Transcurrido el plazo señalado sin que medie respuesta de la SUPERFICIARIA por conducto notarial, La PROPIETARIA quedará en libertad para transferir la propiedad del inmueble en las condiciones comunicadas. 
 
DÉCIMA: GASTOS DE FORMALIZACIÓN Y COMPETENCIA
              10.1. Los gastos de elevación a escritura pública de este contrato, así como su respectiva inscripción en los Registros Públicos de Lima, serán asumidos íntegramente por la SUPERFICIARIA.
              
              10.2. Todas las desavenencias o controversias que puedan derivarse de este contrato, incluidas las de su nulidad o invalidez, que no puedan ser resueltas primeramente en forma directa y por mutuo acuerdo entre las partes durante treinta (30) días, serán resueltas mediante arbitraje de               derecho de conformidad con los reglamentos de conciliación y arbitraje del centro de arbitraje nacional e internacional de la Cámara de Comercio de Lima, a cuyas normas las partes se someterán en forma incondicional. El laudo será definitivo, inapelable y obligatorio para las partes. 
 
DÉCIMO PRIMERA: DOMICILIO
              Las partes señalan como sus domicilios los que se indican en el exordio del presente documento y en ellos surtirán efecto todas las comunicaciones o notificaciones que se cursen con ocasión del presente contrato. Cualquier comunicación o notificación cursada a ellos antes de tomar conocimiento por escrito del nuevo domicilio surtirá efectos validos en el domicilio anterior.
 
En señal de conformidad, las partes suscriben el presente contrato a los 10 días del mes de enero de 2009. 
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