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INTRODUCCION

La presente investigacion tiene como objeto cuantificar el efecto de la implementacion de
la NIIF 16 Arrendamientos sobre la posicion y rendimiento financiero en una compafiia
ecuatoriana cuyo giro ordinario del negocio es la fabricacion y venta de muebles publicitarios, la
cual, para la fabricacion de los mismos, arrienda a un tercero (proveedor) dos galpones donde se

realizan todas sus actividades productivas y administrativas.

La informacion evaluada ha sido tomada del detalle de contratos de arrendamiento vigentes
al 31 de diciembre del 2018 y verificadas con la revision de los contratos de arrendamientos
originales proporcionados por la Compafiia, con la finalidad de identificar si dichos contratos
contienen un arrendamiento o son contratos de prestacion de servicios; tal cual lo determina la
NIIF 16 Arrendamientos, para posteriormente efectuar los registros contables provenientes de la

aplicacion por primera vez de la nueva normativa.

Con la contabilizacion del derecho de uso del activo y pasivo por arrendamiento
proveniente del alquiler de los inmuebles objeto de los contratos se podréa calcular la depreciacion
del derecho de uso del activo y el gasto financiero del pasivo por arrendamiento, asegurando la

presentacion razonable de los estados financieros en su conjunto.

La presente investigacion puede ser tomada como guia de implementacién de la nueva
norma antes mencionada, cuya fecha obligatoria de implementacion es para los periodos que
inicien a partir del 01 de enero del 2019; es decir, que actualmente las compafiias ecuatorianas
deben evaluar los impactos cualitativos y cuantitativos de la implementacién, tomando como

periodo de transicion el ejercicio econémico terminado al 31 de diciembre del 2018.



CAPITULO |
DISENO DE LA INVESTIGACION

1.1. Tema

Implementacion de la NIIF 16 Arrendamientos y su efecto en la posicion y rendimiento
financiero de la Compafiia PUBLIVICMON S.A.

1.2. Planteamiento del problema

El Ecuador luego de la derogacion de las NEC y analisis de los impactos de la
implementacion de las NIIF, éstas Ultimas fueron adoptadas con la finalidad de suministrar a los
usuarios de los estados financieros, informacion financiera de calidad para mejorar los diversos
procesos de negocios en las diferentes industrias en que se desarrollan las compafiias. Sin
embargo, la adopcidn de las NIIF trajo consigo actualizaciones periodicas y mejoras a la practica
contable, producto de estas mejoras surgié la NIIF 16 Arrendamientos cuya fecha efectiva de
implementacién obligatoria es para los periodos que inicien el 01 de enero del 2019; es decir, que
actualmente las compafiias de los paises que han adoptado las NIIF como un marco referencial y
de preparacion de sus estados financieros deben evaluar los impactos cualitativos y cuantitativos
de la implementacion de esta nueva norma tomando como periodo de transicion el cierre del

gjercicio econémico al 31 de diciembre del 2018.

Bajo este contexto se tom6 como unidad de andlisis a la Compafiia PUBLIVICMON S.A.
cuya actividad economica consiste en la elaboracion y venta de muebles publicitarios y
prestacion de servicios publicitarios, siendo sus principales clientes compafiias que operan en las
industrias manufactureras y minoristas que necesitan promocionar sus productos al pablico en
general como una estrategia de venta. La Compafiia inicié sus operaciones en la ciudad de
Guayaquil en el afio 2008 y con el paso de los afios comenzo a ganar posicionamiento en el

mercado, alcanzando margenes de utilidades atractivos para los accionistas.

Para el desarrollo de sus actividades economicas la Compafiia arrienda dos galpones en

donde funciona una planta de produccion donde se elaboran los muebles publicitarios y las



oficinas administrativas donde se desarrollan los diferentes procesos de negocios como logistica,

inventarios, compras, ventas, los aspectos gerenciales y la toma de decisiones.

La problematica central de este trabajo de investigacion tiene que ver con la
implementacion de la nueva norma de arrendamientos (NIIF 16) que trae consigo el
reconocimiento de un derecho de uso del activo y el pasivo por arrendamiento, puesto que, la
Compaiiia se enmarca bajo la figura legal del arrendatario y contintia contabilizando al resultado
del periodo el gasto por concepto de arrendamiento de las instalaciones bajo los lineamientos de
la derogada y antigua norma de arrendamientos (NIC 17) en la modalidad de arrendamiento

operativo.

1.3. Formulacion del problema

¢Cual es el efecto de la implementacién de la NIIF 16 Arrendamientos en la posicion y
rendimiento financiero de la Compafiia PUBLIVICMON S.A.?



1.4.  Arbol del problema

No aplicacion de los Determinacion Registro inapropiado

criterios de erronea del efecto del activo por derecho
reconocimiento y cualitativo y de uso y pasivo por
medicién bajo NIIF cuantitativo de la arrendamiento en los
16 NIIF 16 estados financieros

Evaluacion de la implementacion de la NI1F 16 Arrendamientos
y su efecto en los estados financieros

Desconocimiento de Falta de evaluacién Desconocimiento del
los criterios de en la identificacion tratamiento contable
medicion y de que los contratos bajo NIIF 16 desde el
reconocimiento de la contienen o0 no un punto de vista del
NIIF 16 arrendamiento arrendatario

Figura 1. Arbol del problema
Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

1.5. Sistematizacion del problema

1. ¢Qué indican los criterios de reconocimiento y medicién en lo que respecta a la Norma

Internacional de Informacién Financiera 16 — Arrendamientos?

2. ¢Qué impacto tiene la identificacién de contratos de arrendamiento que maneja la

Compafiia y que afecten materialmente sus estados financieros?

3. ¢Cuadl es el enfoque de transicion permitido por la NIIF 16 a utilizarse durante el proceso

de implementacion?



4. ¢Cual es el tratamiento contable que se debe seguir para la contabilizacién del derecho
de uso del activo y pasivo por arrendamiento conforme a la NIIF 16?

1.6. Obijetivo general

Cuantificar el efecto que ejerce la implementacion de la NIIF 16 Arrendamientos en la

posicién y rendimiento financiero de la Compariia PUBLIVICMON S.A.

1.7. Objetivos especificos

1. Analizar los criterios para el reconocimiento, medicidn, presentacion e informacion a

revelar de los arrendamientos segun lo establecido en la NIIF 16.

2. Evaluar si los contratos celebrados por la Compafiia contienen un arrendamiento y los

mismos afecten materialmente sus estados financieros.

3. Describir el enfoque de transicion permitido por la NIIF 16 a utilizarse durante el

proceso de implementacion.

4. Contabilizar el derecho de uso del activo y el pasivo por arrendamiento conforme a la
NIIF 16.

1.8. Justificacion

Este trabajo de investigacion se presenta con base a la aplicacion de la NIIF 16
Arrendamientos, gque establece los principios para el reconocimiento, medicidn, presentacién e
informacion a revelar de los arrendamientos, basados en un detalle de contratos de

arrendamientos tanto en medios magnéticos como fisicos proporcionados por la Compafiia.

El desarrollo del trabajo de investigacion permite a la Compariia presentar de manera
razonable su posicion y rendimiento financiero, de conformidad con las nuevas normas revisadas

y vigentes en el ejercicio econémico 2019 y a su vez servir como punto de partida para la



medicion y reconocimiento del derecho de uso de un activo y pasivo por arrendamiento en los

afos siguientes.

De manera préctica la implementacion de las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF) se considera como una herramienta estratégica para las empresas, puesto que,
este proceso trae consigo importantes cambios en la generaciéon y andlisis de la informacion
financiera de las compariias que conlleva a una contabilidad que cumpla con los requerimientos
del marco conceptual de informacion financiera que a su vez servird como una mejora a los

sistemas de informacion gerencial.

La investigacion sirve de mucha utilidad para la Compafiia PUBLIVICMON S.A. y otras
empresas relacionadas en la industria en la que opera y ademas sirve como guia de
implementacidn para profesionales del area contable que deseen tener un mayor conocimiento del

tema investigado.

1.9. Delimitacién del problema

e Campo: Contable.

e Area: Contabilidad.

e Aspecto: Analisis y revision de los célculos y contabilizacion del activo y pasivo por
arrendamiento.

e Periodo: 2018.

e Lugar: PUBLIVICMON S.A.

e Poblacién: Departamento Financiero — Contable.

¢ Direccion: Mapasingue Este Calle Cuarta # 312 y Av. Las Aguas. Guayaquil — Ecuador.

1.10. Idea a defender

Implementar la NIIF 16 Arrendamientos para el apropiado reconocimiento, medicion,
presentacion e informacion a revelar del activo por derecho de uso y pasivo por arrendamiento,

otorgando informacion acorde a los estandares internacionales contables vigentes y de



aplicabilidad obligatoria en el afio 2019, que coadyuve a la presentacion razonable de las cifras

de los estados financieros.

1.11. Linea de investigacion institucional ULVR

Linea institucional: Desarrollo estratégico empresarial y emprendimientos sustentables.

Linea de facultad: Contabilidad, finanzas, auditoria y tributacion.



CAPITULO 11
MARCO TEORICO

2.1. Antecedente de la investigacion

Para la investigacion en curso se tomé como referencia diversas investigaciones que poseen
cierta similitud y presentan de igual manera lo que se estd analizando actualmente a partir de

diferentes puntos de vista.

Con la divulgacién de la nueva norma que trata los arrendamiento, NIIF 16, emitida en
enero del 2016, por el IASB y vigente para los ejercicios econémicos que comiencen en enero del
2019, se espera que el arrendatario incorpore dentro del estado de situacion financiera, un
derecho de uso del activo y un pasivo por arrendamiento que esta dado por el valor presente de
las cuotas impagas hasta cumplir el plazo del arrendamiento, con la finalidad de demostrar que la
incorporacion de los arrendamientos operativos al balance coadyuvard a una presentacion

razonable de la posicion financiera de una compaiiia. Calle y Figueredo (2018) afirman:

El IASB, pretende asegurar que las compafiias arrendatarias y arrendadores proporcionen
informacién relevante de forma que representen fielmente esas transacciones. Esta
informacidn permitira que los usuarios de los estados financieros puedan evaluar el impacto
que los arrendamientos tienen sobre la situacion financiera, el rendimiento financiero y los

flujos de efectivo de una compafiia. (p.1)

El International Accounting Standard Board (IASB) agente emisor de Normas
Internacionales de Informacion Financiera, persigue el objetivo de que estos reportes financieros
suministren informacion que sea Util para la toma de decisiones econdmicas y a su vez logren una

presentacion fiel de la posicion y rendimiento financiero de las empresas.

En el afio 2016, expertos en materia financiera en Ecuador, realizaron estudios a nivel
nacional que analizan el impacto que ejerce la implementacion de la NIIF 16 sobre un sector

dinamico de la economia como es el sector de la comercializacion de electrodomésticos.



Los canones de arrendamiento constituyen una cuenta de gastos significativa en los estados
de resultados de las compariias comercializadoras de electrodomésticos, dado que, por la
naturaleza de sus actividades de compra, distribucion y venta, las motiva a aperturar nuevos
puntos de venta en diferentes lugares a nivel nacional, y la mayoria de estos puntos de

venta se instalan en inmuebles arrendados. (Martinez y Sanchez, 2018)

Se espera que la implementacion de la NIIF 16 tenga un impacto significativo
particularmente en las compafiias cuyo giro del negocio es la comercializacion de
electrodomésticos, puesto que, una proporcion importante de su financiacién ha sido mantenida
fuera del estado de situacion financiera (balance) en la forma de arrendamientos operativos con
cargo a resultados del ejercicio. A continuacion, en la tabla 1, se muestra una lista de los canones
de arrendamientos convenidos por importantes comparfiias ecuatorianas que se dedican a la
comercializacion de electrodomésticos, lo cual permite observar la relevancia monetaria de los
contratos de arrendamientos operativos vigentes, sobre los que se notard una gran afectacién en

su forma de contabilizacion:

Tabla 1.
Principales almacenes de electrodomésticos y sus arrendamientos operativos proyectados

Contratos 2016 Contratos 2015
Nombre Comercial oot idio  labanos  alais  1labaos
Créditos Econémicos 61 342,786 49,010,052 469,800 8,772,454
Artefacta 98 5,376,089 14,440,327 6,637,553 19,582,692
Almacenes Japon 176 5,942,028 23,768,112 6,275,461 25,101,844

11,660,903 87,218,491 13,382,814 53,456,990
Fuente: Tomado de Martinez y Sanchez (2018)

La aplicacion de los nuevos criterios de reconocimiento y medicion que trae la NIIF 16
supone cambios sobre la contabilidad del arrendador y del arrendatario. EI IASB (como se cito en
Figueroa, 2016) menciona que la nueva norma incorpora conceptos de control y evaluacién de
que un contrato celebrado entre un arrendador (proveedor) y un arrendatario (cliente) contiene un
arrendamiento y éste altimo tenga el derecho de ejercer control sobre el uso de un activo

identificado por un periodo de tiempo estipulado en el contrato. Como impacto general de la



aplicacion de la NIIF 16, ésta introduce un modelo integral para la identificacién de contratos de
arrendamiento y tratamiento contable para arrendador y arrendatario, reemplazando asi la anterior
guia de arrendamientos incluida en la derogada NIC 17 e interpretaciones relacionadas. En
contraste con la contabilidad del arrendatario, NIIF 16 mantiene sustancialmente los requisitos de
contabilidad del arrendador bajo la NIC 17.

Estos nuevos requisitos contables introducen la contabilizacion de los arrendamientos en el
siglo XXI, poniendo punto final a las conjeturas que surgian al calcular las obligaciones por
arrendamientos, normalmente relevantes, de las empresas. La nueva norma aportara la tan
deseada transparencia sobre los activos y pasivos de las empresas, lo que supone que la
financiacion de los arrendamientos fuera del balance ya no seguiré oculta entre las sombras.
La norma también mejorara la comparabilidad entre las empresas que arriendan y aquellas
que solicitan préstamos para sus compras. (Fidalgo, Lorenzo y Salvador del Grupo Técnico
de Deloitte Touche Tohmatsu Limited, 2016, p.6)

El cambio en la definicion de un contrato de arrendamiento se relaciona principalmente con
el concepto de control, la nueva norma distingue entre arrendamientos y contratos de servicio
sobre la base de si el uso de un activo identificado es controlado por el cliente (arrendatario). El
control se considera que existe si el cliente tiene: (i) el derecho a conseguir todos los beneficios
econdémicos de manera sustancial de la utilizacion de un activo identificado y (ii) el derecho a

dirigir el uso de ese activo identificado.

2.2. Marco teorico referencial

2.2.1.La empresay su situacion actual

PUBLIVICMON S.A. es una empresa que inicio sus actividades en la ciudad de Guayaquil
en el sector de Mapasingue Este, Av. Las Aguas s/n y Calle Cuarta; el 30 de septiembre del 2008,

siendo su actividad econdmica principal la fabricacion y venta de muebles publicitarios.

Entre los principales clientes a nivel nacional con los que se realizan transacciones de

ventas tenemos: Industrias Ales C.A., The Tesalia Springs Company S.A., Dypenko S.A.; en
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cuanto a los principales proveedores con los que se realizan transacciones de compras Yy
prestacion de servicios tenemos: Immevi Cia. Ltda., Loor Garcia Guido Enrique, Unicolor S.A.

La estructura de financiamiento para la continuidad de sus operaciones es a traves de
capital propio, lo cual ha ayudado hacer frente a los flujos de sus actividades de operacion,
inversion y financiamiento. La Compafiia se ha posicionado en el mercado, generando margenes
de utilidades rentables y atractivos para sus accionistas, en donde prevalece la confianza a sus

clientes mediante la calidad de los productos.

Para el desarrollo de sus actividades productivas y administrativas la Compafiia arrienda a
un tercero dos galpones en donde se originan las actividades de fabricacion, mantenimiento y
posterior venta de los muebles publicitarios a sus clientes.

2.2.2.0rganigrama

Junta General de
Accionistas

==
— -]
| | |

Figura 2. Organigrama de la Compaiiia Publivicmon S.A.

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)
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2.2.3.Mision y vision
2.2.3.1. Mision

PUBLIVICMON S.A. es una empresa ecuatoriana con mas de 10 afios de experiencia en el
ambito de la publicidad BTL, especialistas en el disefio y produccion de campafias publicitarias a

empresas y personas naturales que requieran todo tipo de servicios publicitarios.
2.2.3.2. Vision

PUBLIVICMON S.A. plantea a futuro posicionarse con una empresa lider en publicidad
BTL y merchandising a nivel nacional y ser un simbolo en el ambito publicitario como una

agencia creativa e innovadora y en constante evolucion.

2.2.4. Analisis y aplicacion de la NI1F 16 Arrendamientos
2.2.4.1. Aspectos generales
2.2.4.1.1.0bjetivo

El parrafo 1 de la NIIF 16 establece que la nueva norma trata de ser méas explicativa en
cuanto a los arrendamientos, puesto que, establece los principios para el reconocimiento,
medicion, presentacion e informacién a revelar de los arrendamientos; esto con el objetivo que
tanto arrendatarios como arrendadores brinden informacion relevante de las transacciones,
permitiendo asi a los usuarios de los estados financieros tomar decisiones oportunas basados en la

situacion financiera, el rendimiento financiero y los flujos de efectivo de una entidad.
2.2.4.1.2.Alcance

De conformidad con el parrafo 3 de la NIIF 16, la nueva norma es aplicable a todos los
arrendamientos, incluyendo el derecho de uso de activos subarrendados, con la excepcion de

aspectos definidos en otras normas, asi como:
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1. Arrendamientos para la explotacion o utilizacion de minerales como: gas natural,
petroleo y recursos de caracteristicas no renovables que sean similares, contabilizadas

mediante la NIIF 6 Exploracion y Evaluacion de Recursos Minerales.

2. Acuerdos de concesion de servicios contenidos en el ambito de aplicacion de la CINIIF

12 Acuerdos de Concesién de Servicios.

3. Para los arrendadores, licencias de propiedad intelectual que se encuentran dentro del
ambito de la NIIF 15 Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos con

Clientes.

4. Para los arrendatarios, los arrendamientos de activos bioldgicos dentro del alcance de la
NIC 41 Agricultura, y derechos referentes a acuerdos de licencias dentro del &mbito de
aplicacion de la NIC 38 Activos Intangibles, por ejemplo, peliculas, grabaciones de
video, video juegos, reproducciones, manuscritos, patentes y derechos de autor

(copyrights).

Hay que tomar en consideracion estas excepciones a la norma al momento de aplicarla,
para no cometer equivocaciones en los criterios de reconocimiento, medicion y tratamiento
contable de los arrendamientos, puesto que, dentro del alcance de esta nueva norma existen otras
normas analogas que establecen el respectivo tratamiento contable de los temas referentes a los

arrendamientos y concesion de servicios.
2.2.4.1.3.Exenciones al reconocimiento

El parrafo 5 de la NIIF 16 menciona que la nueva norma establece dos caracteristicas
principales que determinan cuando un arrendatario puede no aplicar los nuevos criterios de
reconocimiento, medicion y presentacion sobre los arrendamientos operativos, y son los
siguientes:

1. Arrendamientos a corto plazo.

2. Arrendamientos de activos de bajo valor.
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Las exenciones se originaron con base a estudios y pruebas realizadas por el consejo de
normas, donde se determind que los costos relacionados con los arrendamientos de corto
plazo y arrendamientos de activos de bajo valor, no son significativos y por ende no afectan
a la transparencia de las cuentas registradas dentro del estado de situacion financiera. En
consecuencia, si el arrendatario se acoge a esta simplificacion préctica reconoceré tanto los
arrendamientos de corto plazo y arrendamientos de activos de bajo valor directamente
como gasto, normalmente de forma lineal a lo largo de la duracion del arrendamiento.
(Martinez y Sanchez, 2018)

Con respecto a los activos de corto plazo Fidalgo et al. del Grupo Técnico de Deloitte
Touche Tohmatsu Limited (2016) menciona: “Aquellos arrendamientos que no incluyen una
opcion de compra y que poseen una duracion desde la fecha de inicio igual o inferior a 12 meses”
(p.7).

Con respecto a los activos de bajo valor Soligdé y Navarrete del Grupo Técnico de Grant
Thornton (2017) menciona: “La evaluacion de si un activo subyacente es de bajo valor se realiza
en términos absolutos para cada activo cuando es nuevo Yy el valor del activo cuando es nuevo es

de 5 mil délares o menos” (p.8).

El parrafo FC 100 de los Fundamento de las Conclusiones de la NIIF 16 menciona que la
exencion de bajo valor para los activos subyacentes, cuando son nuevos, fue evaluada por el
IASB en el afio 2015, en donde se decidié establecer un monto de 5 mil délares 0 menos para la
consideracién de activos de bajo valor, asimismo, la evaluacion de si un activo es de bajo valor
no debe ser afectada por el tamafio, naturaleza u operaciones del arrendatario o entidad que

arrienda el activo.

La aplicacion de la simplificacion préctica sobre los arrendamientos de corto plazo y
arrendamiento de activos de bajo valor debe hacerse a nivel de cada clase de activos arrendados y
de manera individualizada para cada arrendamiento, respectivamente. En otras palabras, “la
excepcion para arrendamientos de corto plazo debe realizarse por cada clase de activo, en cambio
la excepcion por bajo valor puede realizarse activo a activo” (Morales, 2016, p.27). Cabe destacar
que los arrendamientos de activos cuyo valor es bajo y aquellos cuyo plazo de duracién es corto;

es decir, hasta 12 meses; estd considerada como una simplificacion practica que puede acogerse
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el arrendatario, puesto que, por las caracteristicas cualitativas y cuantitativas de estos dos tipos de
arrendamientos, al no ser relevantes, no existe un riesgo asociado a la presentacion y la
transparencia de las cifras del estado de situacion financiera. Sin embargo, sin dejar atras el
tratamiento contable de estas dos modalidades de arrendamientos, estos seran reconocidos en el
resultado del ejercicio via estado de resultados, cuando ocurran de manera lineal y sistematica, a

través de las cuotas del arrendamiento que el arrendatario debera satisfacer.
2.2.4.2. Caracteristicas principales de la NIIF 16 Arrendamientos
2.2.4.2.1.Arrendamiento

Un arrendamiento es un contrato, en virtud del cual, se transmite el derecho a usar un activo
subyacente por un periodo de tiempo estipulado en un contrato, a cambio de una

contraprestacion. Osorio y Bravo (2017) definen:

Un arrendamiento es cualquier acuerdo, con independencia de su instrumentacion juridica,
por el que el arrendador cede al arrendatario, a cambio de percibir una suma unica de
dinero o una serie de pagos o cuotas, el derecho a utilizar un activo durante un periodo de
tiempo determinado, con independencia de que el arrendador quede obligado a prestar

servicios en relacién con la explotacion o mantenimiento de dicho activo. (p.15)

El arrendamiento constituye una actividad muy importante para muchas empresas, puesto
que, representa una via para tener acceso a sus activos, obtener financiacion por parte de
instituciones financieras y ademas reduce los riesgos asociados a la propiedad de los activos. Esto
permite a los usuarios de los estados financieros recibir una imagen completa y amistosa de las
actividades de arrendamiento de las empresas. Con la nueva norma se prevé lograr una mayor
transparencia, fiabilidad y comparabilidad de la informacién financiera referente a los

arrendamientos.
2.2.4.2.2.1dentificacion de un arrendamiento y separacion de componentes de un contrato

El parrafo 9 de la NIIF 16 menciona que, al inicio de un contrato, una entidad evaluara si

un contrato es, o contiene, un arrendamiento; y esta evaluacién Unicamente serd revisada
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nuevamente en caso de existir alguna modificacion de los términos y condiciones del contrato de

arrendamiento.

La norma establece que la diferenciacidn entre un arrendamiento y un contrato de servicios,
estd determinada por la capacidad del arrendatario (cliente) de controlar el activo objeto del
arrendamiento. Concluyendo asi, que un contrato es, o contiene un arrendamiento si otorga al
arrendatario (cliente) el derecho a controlar el uso del activo identificado durante un periodo de
tiempo determinado, a cambio de una contraprestacion. Fidalgo et al. del Grupo Técnico de

Deloitte Touche Tohmatsu Limited (2016) menciona:

El cliente deberd no solamente poseer el derecho a obtener sustancialmente todos los
beneficios econémicos del uso del activo a lo largo de todo el periodo de uso (lo que
podriamos denominar el elemento “beneficio”), sino también la facultad de dirigir el uso de

dicho activo (el elemento “poder”). (p.8)

Adicionalmente la norma hace hincapié en cuanto a los componentes que constituyen o no
un arrendamiento en un contrato, proponiendo la contabilizacion de manera separada de todos los
componentes. En caso de optar por la separacion de componentes el precio relativo independiente
de los componentes del arrendamiento y servicios se establecerd con base a los precios
observables, si dichos precios no se encuentran facilmente disponibles en el mercado el

arrendatario estimara el precio independiente maximizando el uso de informacion observable.

En cuanto a la solucion préctica y simplificada de contabilizacion que propone la norma al
arrendatario, puede elegir por clase de activo subyacente; es decir, aquel activo estipulado en el
contrato que esta sujeto a arrendamiento; el no hacer la separacién de los componentes que

constituyen o no un arrendamiento sino tratarlos como si fueran un arrendamiento Unico.

El diagrama de la figura 3, muestra de manera préctica la evaluacion que deben hacer las
compariias para evaluar si un contrato es, o contiene, un arrendamiento; donde se toma en cuenta
las siguientes consideraciones: (i) existencia de un activo identificado dentro de un contrato, (ii)
evaluacion de que si el cliente posee los derechos de obtener sustancialmente los beneficios
economicos referentes al uso del activo durante el periodo de utilizacion especificado en el

contrato, (iii) se hace hincapie que el cliente (arrendatario) debe poseer el control, derecho de
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dirigir y operar el activo para si mismo sin que el proveedor (arrendador) tenga alguna
participacion alguna sobre el activo durante el periodo de utilizacion especificado en el contrato.

i Existe un activo idenitificado? Mo
Considérense los parrafos B13 a B2o.

lSI

iTiene &l cliente el derecho a obtener

sustancialmente todos los beneficios Mo

economicos del uso del activo a lo largo

del pencdo de utilizacian? Considérenss
los parrafos BE21 aB23.

|

b

iTi=ne el diente, el provesedor o ninguna

Niente partz, el derecho a dirigir cdmo vy para Provesdar

qué propdsito se usa el activo a lo largo

del pencdo de utilizacian? Considéranse
los parrafos BE25 a B30,

Minguna; como y para
qué propdsito se usara el
activo estd predeterminado

. i

iMiene el cliente &l derecho a operar el

| activo a lo largo del pericdo de wso, sin gue

&l provesdor tenga el derecho de cambiar
es53s instrucciones de operaciam?
Considénese el parrafo Bzabidi

Mo

L

iDisenio el diente el activo de forma que
predeterming como ¥ para qué propasito Mo
se wsard a ko lango del periodo de
utilizacian? Considérese el
parrafio B24(bjii)

l si

i i
.-'//_;ZI contrato EGHTEH:\'. El confrato no contiens -\\.
"\—ia rrendamisnto un arrendamisn l//

Figura 3. Diagrama para evaluar si un contrato es, o contiene, un arrendamlento
Fuente: Tomado de Apéndice B, Guia de implementacion de la NIIF 16.

2.2.4.2.3.Arrendador

Bajo NIIF 16, un arrendador continda clasificando los contratos de arrendamiento, ya sea
como financieros u operativos, y contabiliza esos dos tipos de arrendamientos de manera
diferente. Sin embargo, la nueva norma ha modificado y ampliado los requerimientos de
revelacion, en particular con respecto a como un arrendador gestiona los riesgos derivados de su

participacion residual en los activos arrendados.
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En lo que respecta al reconocimiento y medicion de los arrendamientos financieros, en la
fecha de inicio del arrendamiento el arrendador reconocerd y presentara en el estado de situacion
financiera los activos registrados bajo la modalidad de arrendamiento financiero como derechos
de cobro por un importe que equivale a la inversion neta del arrendamiento. En cuanto al
reconocimiento posterior Fidalgo et al. del Grupo Técnico de Deloitte Touche Tohmatsu Limited
(2016) menciona: “El arrendador debera reconocer los ingresos financieros a lo largo del periodo
del arrendamiento en funcion de un modelo sistematico que refleje una rentabilidad periddica

constante de la inversion neta que tiene el arrendador en el arrendamiento” (p.16).

En lo que respecta al reconocimiento y medicion de los arrendamientos operativos, el
arrendador reconoceré las cuotas de los arrendamientos de cada uno de los activos subyacentes
satisfechas por los arrendatarios como ingresos a través de un modelo lineal y sistematico de

reconocimiento.
2.2.4.2.4.Arrendatario

Un arrendatario es una entidad o persona a quien se le concede el derecho de usar o
explotar un activo o bien estipulado en un contrato de arrendamiento por un periodo de tiempo a
cambio de una contraprestacion. La nueva norma destaca una caracteristica principal que recae
sobre el arrendatario en un contrato de arrendamiento, la cual es la capacidad de dirigir
exclusivamente el uso de un activo identificado y se generen beneficios econémicos futuros

asociados al uso de dicho activo.

El presente trabajo de investigacion se realiz6 bajo el punto de vista del arrendatario puesto
que, la Compaiiia objeto de anélisis para la realizacion de sus actividades productivas alquila dos
galpones en donde se realizan todas las actividades productivas y administrativas, ademés de la
elaboracion y produccion de los muebles publicitarios. Cabe recalcar que la nueva norma de
arrendamientos trae consigo cambios significativos para la contabilidad de los arrendatarios en
cuanto a los criterios de medicién, reconocimiento, presentacion e informacion a revelar desde el
punto de vista del arrendatario, con base a este previo andlisis de la normativa se escogio
desarrollar el presente trabajo de investigacion desde el enfoque del arrendatario, debido a que el

mayor impacto sobre los estados financieros y registros contables recae sobre el mismo.
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2.2.4.2 5.Periodo de arrendamiento

En contraste con el parrafo 18 de la NIIF 16, el periodo de arrendamiento se define como
aquel periodo no cancelable del arrendamiento incluyendo los (i) periodos cubiertos por una
opcion de extender el arrendamiento, siempre que el arrendatario tenga una certeza razonable de
ejecutar dicha opcion y; (ii) periodos cubiertos por una opcién de cancelar el arrendamiento,
siempre que el arrendatario tenga una certeza razonable de no ejercitar dicha opcion. Uno de los
aspectos donde requiere mucho juicio de la NIIF 16 en su aplicacion préctica es la estimacion del
plazo de arrendamiento en compaifiias que tienen un gran volumen de activos arrendados y en
aquellas que tengan celebrados contratos cuyas clausulas sean mas dificiles de interpretar. De

acuerdo con Morales (2016):

Puede resultar complejo estimar el plazo de un arrendamiento debido a la subjetividad de lo
que se considera “razonablemente cierto”. Segun la NIIF 16 a la hora de analizar lo
“razonablemente cierto” deben tenerse en cuenta, en cada caso, todas las circunstancias
aplicables que crean incentivos econdémicos para el arrendatario para extender o no

extender el contrato. (p.29)

El periodo de arrendamiento estara sujeto a revision si se produce un cambio en el periodo
no cancelable de dicho arrendamiento, por ejemplo, cuando hay estimacion por parte del
arrendatario respecto a las opciones de ampliacion o cancelacion, ésta solamente se revaluara si
se produce un evento o cambio en las circunstancias dentro del control de la entidad que afecte a
dicha estimacion. El plazo que se estime razonablemente tiene relacion directa con el activo por
derecho de uso y pasivo por arrendamiento a reconocer, puesto que, cuanto mayor sea el plazo
del arrendamiento, mayores seran los pagos futuros a realizarse y, por ende, mayores seran los

efectos sobre el balance general por el registro de los activos y pasivos.
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2.2.4.3. Criterios de reconocimiento, medicién, presentacion e informacion a revelar del

arrendatario
2.2.4.3.1.Reconocimiento

El parrafo 22 de la NIIF 16 menciona que, el arrendatario debera reconocer en la fecha de
comienzo del arrendamiento un activo que representa el derecho de uso del activo subyacente
(activo por derecho de uso) y un pasivo que representa la obligacion de realizar los pagos de
arrendamiento (pasivo por arrendamiento), entiéndase como fecha de comienzo del
arrendamiento aquella la fecha en la que el arrendador otorga y pone a disposicion el activo

subyacente; es decir, el activo sujeto a arrendamiento, al arrendatario para su uso.
2.2.4.3.2.Medicion inicial del activo por derecho de uso y pasivo por arrendamiento

En cuanto al activo, el parrafo 24 de la nueva norma de arrendamientos establece que un
arrendatario medira un activo por derecho de uso al costo y éste estard formado por las siguientes

partidas:

1. El importe de la medicién inicial del pasivo por arrendamiento compuesto por el valor

presente de las cuotas de arrendamiento que se encuentren pendientes en esa fecha.

2. Los pagos por arrendamiento abonados al arrendador antes o a partir de la fecha de
comienzo del arrendamiento, una vez descontado cualquier incentivo de arrendamiento

recibido.

3. Cualquier costo directo inicial incurrido por el arrendatario, siendo aquellos costos
incrementales en los que no se habria incurrido si el arrendamiento no se hubiera

obtenido.

4. Una estimacion de los costos de desmantelamiento para retirar el activo subyacente o
restaurar el activo subyacente a la condicion requerida por los términos y condiciones

del contrato de arrendamiento.
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En cuanto al pasivo, la NIIF 16 en su parrafo 26, establece que un arrendatario medira el
pasivo por arrendamiento al valor presente de las cuotas pendientes de pago a la fecha de
comienzo del arrendamiento, descontadas utilizando una tasa de interés implicita en el
arrendamiento. En casos de que el calculo del interés implicito supone mucho esfuerzo por la
entidad, el arrendatario debera utilizar el tipo de interés incremental de sus préstamos, incluyendo
las siguientes partidas:

1. Las cuotas fijas y cuotas en esencia fijas, descontando cualquier incentivo de
arrendamiento que se vaya a percibir del arrendador. Fidalgo et al. del Grupo Técnico
de Deloitte Touche Tohmatsu Limited (2016) comenta: “El IASB ha incluido el
concepto de cuotas en esencia fijas (in-substance fixed payments) que pretende capturar
los pagos que podrian, en virtud del contrato, ser teéricamente variables, pero que en

realidad son inevitables” (p.12).

2. Las cuotas variables que dependen de un tipo de interés o indice especifico mas cercano
a la realidad econdémica de la entidad, en la fecha de comienzo del contrato. Con
respecto a una de las variables para determinar el importe inicial del pasivo por
arrendamiento, como es la tasa de interés o indice especifico, el parrafo 28 de la NIIF
16, sefiala ejemplos que una entidad puede tomar como referencia durante el céalculo: (i)
el indice de precios del consumidor, (ii) tasa de interés referencial como la LIBOR u

(iii) otro indice o tasa que refleje los cambios en los precios de alquiler del mercado.

3. Los importes que el arrendatario esperar desembolsar en virtud de garantias de valor

residual.

4. El precio de ejercicio de una opcion de compra que el arrendatario esta razonablemente
seguro de ejercitar dicha opcion.

5. Los pagos por penalizaciones procedentes de la terminacion del contrato de manera

anticipada, si el arrendatario tiene certeza razonable de hacerlo.
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2.2.4.3.3.Medicion posterior del activo por derecho de uso y pasivo por arrendamiento

Los parrafos 29 y 30 de la NIIF 16 sefialan que, posterior a la fecha de comienzo del
arrendamiento, el arrendatario valorara el derecho de uso del activo bajo el modelo del costo o
modelo de revaluacion conforme a la NIC 16 Propiedades, planta y equipo. Si la entidad elije el
modelo del costo disminuiré del costo del activo; la depreciacion acumulada y cualquier pérdida
acumulada por deterioro del valor. En el caso de optar por el modelo del revalto el efecto de la
revalorizacion se registrard en el otro resultado integral y en el patrimonio, respectivamente.
Adicionalmente, el activo por derecho de uso también puede ser ajustado ante cualquier cambio

en la medicion del pasivo por arrendamiento o modificaciones del arrendamiento especificas.

El péarrafo 36 de la NIIF 16 menciona que, posterior a la fecha de inicio del arrendamiento,
el arrendatario medird el pasivo por arrendamiento incrementando el valor en libros para reflejar
el interés devengado; es decir, reconociendo en el estado de resultados el gasto de interés
respectivo y reduciendo sobre el valor en libros las cuotas que se van pagando del pasivo, para
obtener el nuevo valor contable que refleje cualquier medicién del arrendamiento o revision de
las cuotas en sustancia fijas. En resumen, un pasivo por arrendamiento se medira a su costo
amortizado, el cual estd compuesto por el principal de la deuda, mas los intereses devengados y

menos los pagos efectuados para la disminucion de la deuda.
2.2.4.3.4.Presentacion e informacion a revelar

Entre los principales requisitos de presentacion por parte del arrendatario sobre los estados

financieros y en las notas explicativas, la NIIF 16 en su parrafo 47 establece:

1. Dentro del estado de situacion financiera se presentara el (i) activo por derecho de uso y
(ii) el pasivo por arrendamiento de forma separada en lineas independientes de otros

activos y pasivos.

2. Dentro del estado de resultados se presentaran (i) el cargo por depreciacion del activo
por derecho de uso y (ii) el gasto por intereses del pasivo por arrendamiento
(componente de costos financieros) de forma separada en lineas independientes de otros

gastos.
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d)

f)

9)

h)

Dentro del estado de flujos de efectivo se presentaran y clasificara como actividades de
financiacion los pagos en efectivo de la deuda del pasivo por arrendamiento y los pagos
en efectivo de los intereses del pasivo por arrendamiento. Por Gltimo, dentro de las
actividades de operacién los pagos por arrendamiento a corto plazo, pagos por
arrendamiento de activos de bajo valor y las cuotas variables de arrendamiento no

incluidas en la medicion del pasivo por arrendamiento.

Dentro de las notas explicativas se revelara en una nota Gnica o seccidn separada de los

estados financieros, la siguiente informacion referente a los arrendamientos:

El cargo por depreciacion del activo por derecho de uso por cada clase de activo
subyacente.
El gasto por intereses provenientes de los pasivos por arrendamientos.

Los gastos relacionados con los arrendamientos de corto plazo y activos de bajo valor,

conforme a la simplificacion practica determinada por la norma.

Los gastos referentes a las cuotas variables de arrendamientos no incluidas en la

medicion de los pasivos por arrendamientos.

Los ingresos procedentes del subarrendamiento de los activos por derecho de uso

ocurridos durante el periodo que se informa.
Salidas de efectivo por los arrendamientos ocurridas durante el periodo que se informa.
Adiciones de activos por derecho de uso ocurridas durante el periodo que se informa.

Ganancias o pérdidas procedentes de las transacciones de venta con arrendamiento

posterior.

El importe en libros del derecho de uso del activo al final del periodo sobre el que se

informa, por categoria de activo subyacente.
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2.2.4.4. Implementacion de la NIIF 16 Arrendamientos
2.2.4.4.1.Eleccion de la tasa referencial aplicable para la implementacion

El parrafo 26 de la NIIF 16 menciona que, para calcular el valor inicial del pasivo por
arrendamiento se puede utilizar una tasa de interés implicita en el arrendamiento, si ésta es
facilmente determinable, o una tasa de interés incremental por préstamos del arrendatario; es
decir, una tasa referencial activa dadas por las instituciones financieras, en caso de que no pudiera
determinarse facilmente. En lo que respecta a la tasa de interés incremental por préstamos del
arrendatario, Morales (2016) afirma: “Este tipo de interés de deuda seria el que tendria que pagar
el arrendatario si hubiera pedido un préstamo para comprar el activo con el mismo vencimiento y
en las mismas condiciones que el arrendamiento (considerando el efecto del colateral)” (p.31). En
la préctica se espera que muchas empresas utilicen el tipo de interés de sus deudas contraidas con
instituciones financieras a través de préstamos bancarios, considerando: (i) la calidad crediticia
del arrendatario, (ii) el plazo del préstamo y (iii) el monto a solicitar del préstamo. A
continuacion se presenta un detalle de las tasas de interés activas efectivas, mismas que fueron

analizadas para la implementacion:

enero - 2019
1. TASAS DE INTERES ACTIVAS EFECTIVAS VIGENTES PARA EL SECTOR FINANCIERO PRIVADO, PUBLICO ¥, POPULAR Y
SOLIDARIC
Tasas Referenciales Tasas Maximas
Tasa Activa Efectiva Referencial Tasa Activa Efectiva Maixima
para el segmento: # anual para el segmento: % anual

Productvo Conporativo 9.06 P roductvo Corporativo 933
Productivo Empresaria 9.49 Productvo Empresaria 10.21
Productvo PYMES a.7s P roductvo PYMES 11.83
Comercial Ordinaric 2.11 Comercial Ordinaric 11.83
Comercial Prioritario Cornporativo 7.99 Comercial Prioritaric Conporativoe 233
Comercial Prioritaric Empresarial 9.63 Comercial Prioritaric Empresarial 10,21
Comercial Prioritaric PYMES 5.70 Comercial Prioritaric PYMES 11.83
Consumo Ordinaric 16.27 Consumo Ordinaric 17.30
Consumo Pricritario 16.09 Consumo Pricritario 17.30
Educativo 5.45 Educativo .50
Inmobiliario 9.55 Inmobiliario 11 .33
Wivienda de Interés Pablico 4.78 Wivienda de Interés Publico 493
Microcrédito Minorista 1- 25.96 Microcrédito Minorista* 28.50
Microcrédito de Acumulacién Simple 1- 2264 PMicrocrédito de Acumulacidn Simple® 25.50
Microcrédito de Acumulacién Ampliada - 19.21 Microcrédito de Acumulacion Ampliada® 23.50
Inversion Publica 8.46 Inversion Puablica 533

Figura 4. Tasas de interés efectivas vigentes para el sector financiero privado, publico vy,
popular y solidario

Fuente: Tomado del portal web del Banco Central del Ecuador. Recuperado de
http://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/SectorMonFin/TasaslInteres/TasasVige
ntes012019.htm

24


http://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/SectorMonFin/TasasInteres/TasasVigentes012019.htm
http://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/SectorMonFin/TasasInteres/TasasVigentes012019.htm

Como se puede observar en la figura 4, para la implementacién de la nueva norma de
arrendamientos, se calculé el valor inicial del pasivo por arrendamiento, utilizando la tasa activa
referencial del Banco Central del Ecuador referente al segmento de crédito productivo
corporativo que a la fecha de implementacion (Enero, 2019) fue de 9.06%, debido que, las ventas
anuales reportadas por la Compaiiia y verificadas por la entidad financiera fueron superiores a
US$ 5 millones; lo cual se encuentra sefialado en el instructivo de tasas de interés del Banco
Central del Ecuador. Cabe recalcar que la tasa antes mencionada, es la tasa de interés referencial

que las instituciones financieras cobran por los préstamos otorgados.

Cuando los sujetos de crédito sean personas juridicas recién constituidas o personas
naturales que no cuenten con informacién financiera histérica pero que estén obligados a
Ilevar contabilidad, la identificacion del segmento al que pertenece el sujeto de crédito, sea
productivo, comercial ordinario, comercial prioritario, educativo o microcrédito, se basara
en la proyeccion del nivel de ventas o ingresos totales anuales adecuadamente verificadas
por la entidad financiera. (Banco Central del Ecuador [BCE], 2019, p.27-28)

2.2.4.4.2.Determinacion del valor presente de las cuotas de arrendamiento que se

encuentren pendientes en la fecha de implementacion.

En contraste con el parrafo 26 de la NIIF 16, para la medicién inicial del pasivo por
arrendamiento se determiné el valor presente de las cuotas pendientes de pago, utilizando la
férmula para calcular el valor presente. Gitman y Zutter (2012) mencionan: “El valor presente es
el valor actual en ddlares de un monto futuro; es decir, la cantidad de dinero que deberia
invertirse hoy a una tasa de interés determinada, durante un periodo especifico de tiempo, para
igualar el monto futuro. Al igual que el valor futuro, el valor presente depende en gran medida de
la tasa de interés y el momento en que se recibird el monto” (p.159). A continuacion se presenta
la formula utilizada para el calculo del valor presente de las cuotas pendientes de pago a la fecha

de implementacion de la nueva norma:
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VE, N
=qgr ° VPEVEA+DT

Figura 5. Formulas para calcular el valor presente de un monto
Fuente: Tomado de Gitman y Zutter (2012)

VP

Con la formula expuesta en la figura 5, se calculara el valor presente del pasivo por
arrendamiento, tomando en consideracion el pago de cuota anual, la tasa de interés activa

referencial del Banco Central del Ecuador y los periodos de pago de cada cuota.
2.2.4.4.3.Eleccion del enfoque de transicién para la implementacién

El apéndice C de la NIIF 16 en su parrafo C1 establece que, una entidad al momento de
implementar los nuevos lineamientos de la norma por primera vez, debe tomar como base el

comienzo del periodo sobre el que se informa; a partir de la misma puede elegir entre:

1. Aplicar a todos los contratos de arrendamiento suscritos 0 modificados a partir de la

fecha de aplicacion inicial los nuevos requerimientos de la norma.

2. Aplicar la excepcion préactica utilizando la NIC 17 Arrendamientos y CINIFF 4
Determinacion si un acuerdo contiene arrendamiento, sobre los contratos suscritos antes

de la fecha de la aplicacion inicial en donde se haya identificado o no un arrendamiento.

Con respecto a este Ultimo punto Cossio, Leger, O’Donovan y Richter de KPMG

International Standards Group (2016) mencionan:

La excepcion préactica que permite la norma anterior a la definicién de arrendamiento en el
momento de la transicion es una exencidn relevante. Sin esta exencion, las sociedades
estarian obligadas a reevaluar todas las decisiones anteriores sobre si los contratos
existentes contienen arrendamientos o no. Por tanto, la excepcion practica sera

probablemente bien acogida. (p.51)

En caso de que el arrendatario elija aplicar la norma a los contratos de arrendamiento

suscritos o modificados a partir de la fecha de aplicacién inicial, deberd escoger de manera
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coherente y congruente para todos sus arrendamientos, cualquiera de los dos meétodos que se

detallan a continuacién:

1. Adoptar la norma de forma retroactiva a cada periodo anterior informado, de

conformidad con la NIC 8 Politicas Contables, Cambios en Estimaciones y Errores.

2. Adoptar la norma retroactivamente, reconociendo el efecto acumulado de aplicar
inicialmente la norma como un ajuste al saldo inicial de resultados acumulados, sin

necesidad de reexpresar la informacion comparativa.

De conformidad con el parrafo C5 (b) del apéndice C de la NIIF 16, para el presente trabajo
de investigacion el enfoque escogido para la implementacion fue la adopcién de manera
retroactiva con el efecto acumulado de la aplicacion inicial de la norma como un ajuste al saldo

de apertura de la cuenta resultados acumulados en la fecha de aplicacion inicial.

Al conocer que los importes por arrendamientos eran clasificados como arrendamientos
operativos; es decir, reconociéndolos en el resultado del ejercicio; se tomo en consideracion el
enfoque simplificado y los criterios establecidos en el parrafo C8 del apéndice C de la NIIF 16,
que mencionan: (a) el reconocimiento dentro del balance un pasivo por arrendamiento dado por
el valor presente de los pagos de arrendamiento pendientes de satisfacer, a su vez descontados,
utilizando la tasa incremental por préstamos del arrendatario (tasa activa referencial del Banco
Central del Ecuador) y (b) el reconocimiento del activo por derecho de uso dado por el valor

inicial del pasivo por arrendamiento.
2.2.4.5. Relacion de otras normas contables con la NI1F 16
2.2.4.5.1.Relacion con la NIC 16 Propiedades, Planta y Equipo

El parrafo 31 de la NIIF 16 Arrendamientos se relaciona con el parrafo 30 de la NIC 16
Propiedades, Planta y Equipo; en cuanto a la eleccion del modelo del costo para la medicion
posterior del derecho de uso del activo, registrando el valor en libros del activo por derecho de
uso al costo menos la depreciacién acumulada menos las pérdidas acumuladas por deterioro en

caso de identificarse.
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2.2.4.5.2.Relacién con la NIIF 9 Instrumentos Financieros

El péarrafo 36 de la NIIF 16 Arrendamientos y el parrafo FC 182 de los Fundamentos de las
conclusiones de la misma norma, se relaciona con el apéndice A de la NIIF 9 Instrumentos
Financieros, en cuanto a la medicidn posterior del pasivo por arrendamiento al utilizar el método
del interés efectivo de forma tal, que el valor en libros del pasivo por arrendamiento se mida
sobre una base de costo amortizado y el gasto de arrendamiento se asigne a lo largo del plazo del

contrato de arrendamiento.
2.2.4.5.3.Relacion con la NIC 8 Politicas Contables, Cambios en Estimaciones y Errores

El parrafo 5 de la NIC 8 Politicas Contables, Cambios en Estimaciones y Errores se
relaciona con el parrafo C5 del Apéndice C de la NIIF 16, en caso que la entidad decida utilizar
el enfoque de transicion retroactivo a cada periodo anterior sobre el que se informa, de tal manera
corregir el reconocimiento, medicion e informacién a revelar de los importes de los elementos de
los estados financieros, como si el error cometido en periodos anteriores no se hubiera cometido

nunca.

2.3. Marco conceptual

Arrendamiento: Es un contrato celebrado por las partes contratantes como el arrendador y
arrendatario por el objeto de un bien correspondiendo el periodo que se celebre con las

condiciones que se estipulan en el documento.

Arrendador: Es una contraparte que figura dentro de un contrato de arrendamiento, cuyo

papel es la prestaciéon de un bien a cambio de una contraprestacion por un tiempo determinado.

Arrendatario: Es una contraparte que figura dentro de un contrato de arrendamiento, cuyo

papel es la explotacion o el derecho de usar el activo por un tiempo determinado.

Opcion de compra: Documento o contrato que celebran las parte por la contraprestacion

de un activo o bien por concepto de arrendamiento, por lo general, la opcion de compra es una
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clausula dentro de un contrato que estable el compromiso de que en un futuro se va a comprar 0

vender el activo objeto del contrato.

Garantia del valor residual: Es un importe de la garantia dada por el arrendatario, en
donde el arrendador toma la cuantia para atender pagos derivados o contingencias por la

contraprestacion de activo en uso especificado en un contrato de arrendamiento.

Arrendamiento a corto plazo: Es cuando un arrendamiento tiene una fecha de inicio y
finalizacion en el periodo de 12 meses o menos, dicho periodo debe estar especificado en el

contrato de arrendamiento.

Arrendamiento a largo plazo: Es cuando un arrendamiento tiene una fecha de inicio y
finalizacion en un periodo mayor a 12 meses, dicho periodo debe estar especificado en el contrato

de arrendamiento.

Activo identificado: Es aquel activo que se encuentra explicitamente especificado en un
contrato de arrendamiento o en el momento en que dicho activo esta disponible para el uso del

cliente.

Activo subyacente: Es aquel activo que se encuentra sujeto a arrendamiento, especificado
en un contrato de arrendamiento, por el cual el arrendador ha concedido el derecho de uso del

mismo a un arrendatario.

Tasa de descuento: Es un tipo de coste para determinar el valor del capital actual de pagos

futuro y a su vez sirve para aumentar el valor de esa obligacion.

Depreciacion: Es la disminucion o desgaste de un activo fijo a lo largo de su vida util,

dado por la explotacién y devaluacion del mismo en un lapso de tiempo.

Pagos por arrendamiento: Son pagos u obligaciones del arrendatario por uso del activo
subyacente durante el periodo que se establece en un contrato de alquiler, los pagos por
arrendamientos pueden ser: fijos, variables o pueden contener alguna penalizacién derivada, que

implica el pago de dicha obligacion.
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2.4. Marco legal
2.4.1.Consideraciones tributarias sobre impuestos diferidos

De conformidad con el articulo innumerado después del articulo 28 del Reglamento para la
Aplicacion de la Ley de Régimen Tributario Interno (2018), permite el reconocimiento de activos

y pasivos por impuestos diferidos, en los siguientes casos y condiciones:

1. Las pérdidas por deterioro parcial resultante del ajuste realizado para alcanzar el valor

neto realizable de los inventarios.

2. Las pérdidas esperadas de los contratos de construccion formadas por la probabilidad de

que los costos totales del contrato excedan los ingresos del mismo.
3. Ladepreciacion de activos por desmantelamiento.

4. El valor del deterioro de propiedades, planta y equipo que sean utilizados en el proceso

productivo del contribuyente.

5. Las provisiones diferentes a las cuentas incobrables, desmantelamiento, desahucio y

pensiones jubilares patronales.

6. Las ganancias o pérdidas que surjan de la medicion de los activos de activos no

corrientes mantenidos para la venta.

7. Los ingresos y costos derivados de la aplicacion de la normativa contable
correspondiente al reconocimiento y medicion de activos bilégicos, medidos con

cambios en resultados, durante su periodo de transformacion biologica.

8. Las pérdidas declaradas luego de la conciliacion tributaria, de ejercicios anteriores, en

los términos establecidos en la Ley y el Reglamento.

9. Los créditos tributarios no utilizados, generados en periodos anteriores, en los términos

establecidos en la Ley y el Reglamento.

10. Contratos de hidrocarburos, en los términos establecidos en la Ley y el Reglamento.
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11. Provisidon de jubilacion patronal y desahucio para los importes reconocidos en los
estados financieros.

12. Ingresos de contratos de construccion (proyectos) en los términos establecidos en la Ley

y el Reglamento.

Con base al andlisis de la normativa tributaria vigente, se infiere que tanto el gasto por
depreciacion del activo por derecho de uso y el gasto de interés proveniente del pasivo por
arrendamiento no dan derecho al reconocimiento de impuestos diferidos, por consiguiente esas
diferencias en exceso deben ser tratadas como gasto no deducible para el calculo del impuesto a

la renta en la conciliacién tributaria.
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CAPITULO 111
METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

3.1. Tipo de investigacion

Para la realizacion del presente trabajo de investigacion se considerd el método descriptivo,
el cual permiti6 describir el problema objeto de estudio, ademé&s de recopilar informacion
financiera y no financiera que ayud6 a conocer y entender la situacion actual de la empresa
PUBLIVICMON S.A., misma que presenta inconsistencias en cuanto a la contabilizacion de los

arrendamientos bajo los lineamientos de la ya derogada NIC 17.

Los tipos de investigacion utilizados para examinar y obtener evidencia fueron:
investigacion documental e investigacion descriptiva. Se aplicd la investigacion documental al
investigar tesis similares referentes a la NIIF 16 y su efecto sobre los estados financieros; asi
como también, las siguientes normas contables: NIC 16 Propiedades, Planta y Equipo, NIIF 9

Instrumentos Financieros y NIC 8 Politicas Contables, Cambios en Estimaciones y Errores.

Por otro lado, se aplicé la investigacion descriptiva para recolectar informacién financiera y
no financiera de la empresa PUBLIVICMON S.A. que junto al analisis y comprension de los
criterios de reconocimiento, medicién y tratamiento contable que establece la NIIF 16
Arrendamientos, se procedié a la revision e interpretacion de los estados financieros para

cuantificar el efecto de la implementacion de la nueva norma contable.

3.2. Enfoque de investigacion

El enfoque de investigacion que se utilizd para el presente trabajo de investigacion fue
cualitativo y cuantitativo. A través del enfoque cualitativo se obtuvo diferentes puntos de vista
referente a la gestion, identificacion y contabilizacion de los arrendamientos y ademas de las
propiedades, planta y equipo que se encuentran estipuladas en los contratos de arrendamiento;
también se considerd cuantitativo al efectuar un anélisis de las cifras registradas en los estados
financieros y revision de los contratos de arrendamiento proporcionados por la Compafiia,

contribuyendo al logro de los objetivos planteados.
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3.3. Técnica e instrumentos de investigacion

Las técnicas de investigacion que se emplearon para obtener evidencia suficiente y

apropiada acerca del problema objeto de estudio que demanda la investigacion fueron:

1.

La entrevista, que fue aplicada en el area contable y financiera de la empresa
PUBLIVICMON S.A., mediante un cuestionario de preguntas abiertas, elaboradas en
funcion a las necesidades investigativas del tema a tratar, todo esto con el propdsito de
obtener datos e informacion relevante que permitan entender y explicar el problema

objeto de estudio.

El andlisis de datos, a través del cual se examind la informacion financiera concerniente
a la manera de contabilizar y presentar los arrendamientos, para de esta manera evaluar
la implementacion de la nueva norma de arrendamientos que conlleva, a definir el
enfoque de transicion y determinacion de la tasa referencial aplicable para la
implementacion, y de esta manera cuantificar el efecto sobre los estados financieros que
demandan el reconocimiento del activo por derecho de uso y el pasivo por
arrendamiento de la empresa PUBLIVICMON S.A. cuyo punto de vista es como

arrendatario.

3.4. Poblacion y muestra

La

poblacion sobre la cual se aplicd la entrevista como instrumento de levantamiento de

informacion, fueron los empleados que tienen relacién directa con la revision, analisis y

contabilizacion de la informacion contenida en los contratos de arrendamiento.

Tabla 2.
Seleccidn de la poblacion relevante para el desarrollo de las entrevistas
Area No. de
empleados
Administracion 1
Financiera 2
Total 3

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)
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En vista de que la poblacion conocida incluida en la tabla 2, son tres empleados, la
totalidad de la misma ser4 sometida a entrevistas para que a partir de los conocimientos y

experiencias de los sujetos contribuyan a la investigacion:

Tabla 3.
Poblacion conocida y muestra de empleados para las entrevistas

Nro. Nombres Apellidos Cargo Area
1 Héctor Antonio Barcia Choez Gerente General Administracion
2 Maylin Tanya Prado Guerrero Contadora General Financiera
3 Dennisse Michelle Pozo Mayorga Analista de Activos Fijos Financiera

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

En la tabla 3 se presenta la muestra constituida por personas que presentan caracteristicas
comunes en la gestion y tratamiento contable de los arrendamientos, a quienes se efectud la
entrevista con la finalidad de obtener datos e informacién que ayuden al desarrollo de la presente
investigacion. Los cuestionarios de preguntas que componen las diferentes entrevistas, se puede

visualizar en los anexos 1, 2 y 3 de esta investigacion.

3.5. Analisis de resultados
3.5.1. Analisis de resultados obtenidos - Entrevistas

La siguiente entrevista fue realizada al gerente general de PUBLIVICMON S.A.

Tabla 4.

Entrevista realizada al Gerente General
Entrevistado: Sr. Héctor Antonio Barcia Choez
Cargo: Gerente General

Entrevistador: Christopher Bryan Quito Jiménez
Fecha: 28 de octubre del 2019

Hora: 10:30 a.m.

Lugar: Oficinas de Publivicmon S.A.

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)
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Caracteristicas de la entrevista

La presente entrevista es de caracter confidencial, siendo ésta destinada estrictamente al

objetivo de proporcionar informacion para tratar el problema objeto de estudio.
Preguntas:

1.- ¢Cuéles son los contratos de arrendamiento celebrados que se encuentran vigentes

a la fecha, mencionelos?

Actualmente existen dos contratos vigentes celebrados con la compafiia Inmobiliaria

Buendia S.A. cuyo objeto es el arriendo de dos galpones.

2.- ¢Previo a la firma del contrato de arrendamiento, usted revisa cada una de las

clausulas que lo conforman?

A veces cuando es necesario, las clausulas que he revisado son la fecha de pago, la cuantia

y la duracion del contrato.

3.- ¢Qué conoce usted de la nueva norma contable que trata todo lo referente a

arrendamientos cuya implementacion obligatoria es a partir del afio 2019?

Tengo conocimiento de la existencia de la nueva norma contable pero no he tomado asunto

a la misma, debido a que mi fuerte no es la parte contable.

4.- ¢Dentro de los estados financieros, existen rubros registrados por concepto de

arrendamientos o alquiler?

Tengo entendido que los arriendos son registrados en las cuentas de costos y gastos, en lo
que respecta al alquiler de los galpones.

5.- ¢En lo referente a los activos arrendados, usted los tiene identificados de manera

adecuada a los demas activos que posee la compafiia?

De mi conocimiento, la analista de activos fijos tiene identificados.
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6- ¢De qué manera estdn siendo contabilizados los arrendamientos en los libros

contables de la Compafia?
Los importes por arriendo o alquiler son contabilizados directamente al gasto del periodo.

7.- ¢Ha recibido capacitaciones externas para conocer los criterios de reconocimiento,
medicion, presentacion e informacion a revelar de la nueva norma contable de

arrendamientos NIIF 16?
No hemos tenido la oportunidad de capacitarnos en todo lo referente a la nueva norma.

8.- ¢Ha elaborado algun detalle o resumen de los arrendamientos, con la finalidad de
determinar la existencia de un activo identificado, de acuerdo a la normativa vigente NIIF
16?

No.
9.- ¢ Posee peritos externos y experto en la implementacion de la NI1F 16?
No.

10.- ¢Se ha implementado la NIIF 16 en los estados financieros de la compafiia
PUBLIVICMON SA?

No.

11.- ¢Cree usted que la implementacion de la NIIF 16 en los estados financieros de la

compaifia PUBLIVICMON S.A. supondra una presentacion fiel y razonable?

A mi criterio, si al implementar esta nueva normativa los estados financieros presentaran de

forma mas razonable la realidad econdmica, manos a la obra.
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La siguiente entrevista fue realizada a la contadora general de PUBLIVICMON S.A.

Tabla 5.
Entrevista realizada a la Contadora General

Entrevistado: CPA. Maylin Tanya Prado Guerrero

Cargo: Contadora General

Entrevistador: Christopher Bryan Quito Jiménez
Fecha: 27 de agosto del 2019

Hora: 11:00 a.m.

Lugar: Oficinas de Publivicmon S.A.

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

Caracteristicas de la entrevista

La presente entrevista es de caracter confidencial, siendo ésta destinada estrictamente al

objetivo de proporcionar informacion para tratar el problema objeto de estudio.
Preguntas:
1.- ¢Cuadles son los contratos de arrendamiento celebrados que se encuentran vigentes

a la fecha, mencionelos?

Actualmente existen dos contratos vigentes celebrados con la compafiia Inmobiliaria

Buendia S.A. cuyo objeto es el arriendo de dos galpones.

2.- ¢Previo a la firma del contrato de arrendamiento, usted revisa cada una de las

clausulas que lo conforman?
No, eso lo realiza el Gerente General.

3.- ¢Qué conoce usted de la nueva norma contable que trata todo lo referente a

arrendamientos cuya implementacion obligatoria es a partir del afio 2019?

Tengo entendido, que a partir de este afio 2019 entra en vigencia esta norma, estamos
viendo la oportunidad de capacitarnos, pero muy a groso modo, el corazon de la norma es la

incorporacion de los arriendos en el estado de situacion financiera.
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4.- ¢Dentro de los estados financieros, existen rubros registrados por concepto de

arrendamientos o alquiler?

Actualmente, los arriendos son registrados en las cuentas de costos y gastos, en lo que

respecta al alquiler de los galpones.

5.- ¢En lo referente a los activos arrendados, usted los tiene identificados de manera

adecuada a los demaés activos que posee la compafiia?
De mi conocimiento, la analista de activos fijos tiene identificados.

6.- ¢De qué manera estan siendo contabilizados los arrendamientos en los libros

contables de la Compafiia?
Los importes por arriendo o alquiler son contabilizados directamente al gasto del periodo.

7.- ¢Ha recibido capacitaciones externas para conocer los criterios de reconocimiento,
medicion, presentacion e informacion a revelar de la nueva norma contable de

arrendamientos NIIF 167

He tenido conversaciones con el Gerente General para que apruebe una capacitacion

externa de la nueva norma, pero no he tenido respuesta alguna del mismo.

8.- ¢Ha elaborado algun detalle o resumen de los arrendamientos, con la finalidad de
determinar la existencia de un activo identificado, de acuerdo a la normativa vigente NIIF
16?

No.
9.- ¢ Posee peritos externos y experto en la implementacion de la NI1F 16?

No.
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10.- ¢Se ha implementado la NIIF 16 en los estados financieros de la compafiia
PUBLIVICMON S.A.?

No.

11.- ¢{Cree usted que la implementacion de la NIIF 16 en los estados financieros de la

compafiia PUBLIVICMON S.A. supondré una presentacion fiel y razonable?

A mi criterio, si al implementar esta nueva normativa los estados financieros presentaran de

forma més razonable la realidad econdmica, implementaremos la misma.

La siguiente entrevista fue realizada a la analista de activos fijos de PUBLIVICMON S.A.

Tabla 6.

Entrevista realizada a la Analista de Activos Fijos
Entrevistado: Srta. Dennisse Michelle Pozo Mayorga
Cargo: Analista de Activos Fijos

Entrevistador: Christopher Bryan Quito Jiménez
Fecha: 28 de agosto del 2019

Hora: 9:00 a.m.

Lugar: Oficinas de Publivicmon S.A.

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

Caracteristicas de la entrevista

La presente entrevista es de caracter confidencial, siendo ésta destinada estrictamente al
objetivo de proporcionar informacion para tratar el problema objeto de estudio.

Preguntas:

1.- ¢ Cuéles son los contratos de arrendamiento celebrados que se encuentran vigentes

a la fecha, menciénelos?

Esa informacién es manejada directamente por la contadora y gerente general de la

Compaiiia.
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2.- ¢Previo a la firma del contrato de arrendamiento, usted revisa cada una de las

clausulas que lo conforman?
No, debido a que el gerente general realiza esta actividad de revision.

3.- ¢Qué conoce usted de la nueva norma contable que trata todo lo referente a

arrendamientos cuya implementacion obligatoria es a partir del afio 2019?
No tengo conocimiento de aquello.

4.- ¢Dentro de los estados financieros, existen rubros registrados por concepto de

arrendamientos o alquiler?

Esta informacion es manejada directamente por la contadora, yo no realizo ningun registro

contable.

5.- ¢En lo referente a los activos arrendados, usted los tiene identificados de manera

adecuada a los demas activos que posee la compafiia?

De acuerdo al tamafio de los activos arrendados, no es necesario ponerles algun

identificativo, puesto que, son plenamente identificables.

6- ¢De qué manera estdn siendo contabilizados los arrendamientos en los libros

contables de la Compafiia?

Esta informacion es manejada directamente por la contadora, yo no realizo ningun registro

contable.

7.- ¢Ha recibido capacitaciones externas para conocer los criterios de reconocimiento,
medicion, presentacion e informaciéon a revelar de la nueva norma contable de

arrendamientos NIIF 16?

No.
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8.- ¢Ha elaborado algun detalle o resumen de los arrendamientos, con la finalidad de
determinar la existencia de un activo identificado, de acuerdo a la normativa vigente NI1F
16?

Solo tengo un detalle de manera empirica que fue realizado con la ayuda del contador ya

que desconozco la existencia de una nueva norma.
9.- ¢ Posee peritos externos y experto en la implementacion de la NIIF 16?
No.

10.- ¢Se ha implementado la NIIF 16 en los estados financieros de la compafia
PUBLIVICMON S.A.?

No.

11.- ¢{Cree usted que la implementacion de la NIIF 16 en los estados financieros de la

compaiia PUBLIVICMON S.A. supondra una presentacion fiel y razonable?
Sin comentarios porque desconozco de la nueva norma.
3.5.2. Interpretacion de los resultados obtenidos - Entrevistas

El gerente general comentd que existen arrendamientos vigentes, brindando apertura a
seguir indagando acerca del tema objeto de estudio sobre los cuales existen un desconocimiento
del tratamiento contable y financiero referente a la implementacion de la nueva norma,
presentado una incertidumbre en cuanto a la presentacion razonable de las cifras de los estados

financieros.

En las entrevistas realizadas al departamento financiero, tanto la contadora como la analista
de activos fijos, reconocieron que existen un desconocimiento en cuanto a los nuevos registros
contables que demandan la aplicacion de la nueva normativa de arrendamientos, causados por
falta de capacitacion de la misma, ademas, se corrobor6 con la revision preliminar de los estados
financieros que los arrendamientos siguen siendo contabilizados como un gasto operativo

afectando al estado de resultados.
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Con base a las respuestas de las entrevistas realizadas a la poblacion conocida, se concluye
que la Administracion de la Compafiia, no ha evaluado el impacto financiero que supone la
implementacién de la nueva norma contable de arrendamientos, adicionalmente ha expresado su
consentimiento para la revision y apertura a toda la informacion pertinente previo a la

implementacion de la NIIF 16 sobre sus estados financieros.
3.5.3. Analisis de la informacién financiera — Estados Financieros

La empresa PUBLIVICMON S.A. proporciond el Estado de Situacion Financiera y el
Estado de Resultado Integral por los afios terminados al 31 de diciembre de 2018 y 2017, mismos
que se encuentran presentados en su maximo nivel de detalle, los cuales fueron agrupados para
efectos de presentacion y demostracion de las cifras en el presente trabajo de investigacion. Los
estados financieros en su maximo nivel, se pueden visualizar en el anexo 4, 5, 6 y 7 de esta

investigacion.
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Tabla 7.
Estado de situacion financiera comparativo de los afios 2018 y 2017 (variacion en dolares)

PUBLIVICMON S.A.
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(EXPRESADOS EN DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA)

ACTIVOS 31-dic-18 31-dic-17 Variacion
ACTIVOS CORRIENTES

Efectivo y equivalentes 70,310 94,945 (24,635)
Cuentas por cobrar y otras cuentas por cobrar 404,726 241,353 163,373
Inventarios 78,629 79,096 (467)
Activo por impuesto corrientes 24,026 47,284 (23,258)
Gastos pagados por anticipado 2,879 2,671 208
Otros activos corrientes 35,408 - 35,408
TOTAL DE ACTIVOS CORRIENTES 615,978 465,349 150,629
ACTIVOS NO CORRIENTES

Propiedades, planta y equipo, neto 532,733 202,688 330,045
Otros activos no corrientes 235 5,150 (4,915)
TOTAL DE ACTIVOS NO CORRIENTES 532,968 207,838 325,130
TOTAL DE ACTIVOS 1,148,946 673,187 475,759
PASIVOS

PASIVOS CORRIENTES

Cuentas por pagar y otras cuentas por pagar 162,476 112,317 50,159
Dividendos por pagar - 32,000 (32,000)
Obligaciones acumuladas 82,299 76,290 6,009
Obligaciones financieras corto plazo 117,693 15,697 101,996
Pasivos por impuestos corrientes 19,389 9,779 9,610
TOTAL DE PASIVOS CORRIENTES 381,857 246,083 135,774
PASIVOS NO CORRIENTES

Obligaciones financieras largo plazo 257,472 - 257,472
Obligaciones por beneficios definidos 91,090 66,933 24,157
TOTAL DE PASIVOS NO CORRIENTES 348,562 66,933 281,629
TOTAL DE PASIVOS 730,419 313,016 417,403
PATRIMONIO

Capital social 130,000 130,000 -
Reserva legal 400 400 -
Resultados acumulados 229,770 178,533 51,237
Resultado del ejercicio 58,357 51,238 7,119
TOTAL DE PATRIMONIO 418,527 360,171 58,356
TOTAL DE PASIVO Y PATRIMONIO 1,148,946 673,187 475,759

Fuente: Publivicmon S.A. (2019)
Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

En la tabla 7 se observan los saldos de las cuentas que conforman los activos, pasivos y
patrimonio de manera comparativa por los afios terminados al 31 de diciembre del 2018 y 2017,

incluidas las variaciones generadas en relacion al afio anterior.
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Tabla 8.

Estado de resultado integral comparativo de los afios 2018 y 2017 (variacion en dolares)

PUBLIVICMON S.A.

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
AL 31 DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017

(EXPRESADOS EN DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA)

31-dic-18 31-dic-17 Variacion
Ingresos 5,186,032 4,604,964 581,068
Costo de venta (3,698,446) (3,297,608) (404,365)
Gastos de administracion:
Sueldos y beneficios sociales (495,542) (460,763) (34,779)
Arriendos (28,304) (25,860) (2,444)
Honorarios profesionales (50,117) (42,778) (7,339)
Depreciaciones (5,581) (5,095) (486)
Desahucio y jubilacién patronal (7,122) (4,190) (2,932)
Impuestos, tasas y contribuciones (4,736) (2,626) (2,110)
Iva que se carga al gasto (3,992) (3,496) (496)
Mantenimiento y reparaciones (2,307) (1,778) (529)
Servicios basicos (6,107) (6,388) 281
Suministros y materiales (5,942) (5,903) (39)
Otros (154,061) (138,497) (15,564)
Total de gastos de administracion (763,811) (697,374) (66,437)
Gastos de ventas
Sueldos y beneficios sociales (609,804) (526,586) (83,218)
Arriendos (25,659) (24,173) (1,486)
Honorarios profesionales (58,482) (47,036) (11,446)
Depreciaciones (2,189) (1,981) (208)
Desahucio y jubilacién patronal (9,287) (3,236) (6,051)
Servicios basicos (5,845) (7,092) 1,247
Suministros y materiales (2,266) (406) (1,860)
Otros (29,906) (24,753) (5,153)
Total de gastos de ventas (743,438) (635,263) (108,175)
GASTOS FINANCIEROS
Gastos por factoring (59,947) (68,505) 8,558
Gastos de interés por financiamiento (12,455) (665) (11,790)
Gastos bancarios (4,818) (2,627) (2,191)
Total de gastos financieros (77,220) (71,797) (5,423)
Otros ingresos, netos 203,363 177,850 25,513
TOTAL DE COSTOS Y GASTOS (5,079,552) (4,524,192) (555,360)
UTILIDAD ANTES DE PARTICIPACION A
TRABAJADORES E IMPUESTO A LA RENTA 106,480 80,772 25,708
15% de participacion a trabajadores (15,972) (12,116) (3,856)
25% de impuesto a la renta (32,151) (17,418) (14,733)
UTILIDAD NETA DEL EJERCICIO 58,357 51,238 7,119

Fuente: Publivicmon S.A. (2019)
Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)
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En la tabla 8 se observan los saldos de las cuentas que conforman los ingresos
operacionales, costo de venta, gastos administrativos, gastos de ventas, gastos financieros manera
comparativa por los afios terminados al 31 de diciembre del 2018 y 2017, incluidas las

variaciones generadas en relacion al afio anterior.

Luego de la revision de los estados financieros de la Compafila PUBLIVICMON S.A., se
observO que no se ha evaluado el efecto de la implementacion de la nueva norma de
arrendamientos, que trae consigo el reconocimiento del derecho de uso del activo y del pasivo
por arrendamiento, sino que, el gasto de arrendamiento sigue siendo contabilizado como
arrendamiento operativo en el resultado del ejercicio. A continuacion, se presenta el gasto de

arrendamiento de los galpones por los periodos comparativos del 2018 y 2017.

Tabla 9.
Gasto de arrendamiento registrados en libros contables por los periodos terminados al 31 de
diciembre del 2018 y 2017

Gasto anual en US$

2018 2017
Arriendo de planta de produccion — Galpon 1 57,591 54,951
Arriendo de oficinas administrativas — Galpon 2 53,963 50,032
Total de gasto de arrendamiento 111,554 104,983

Fuente: Publivicmon S.A. (2019)
Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

Como se puede observar en la tabla 9, el gasto de arrendamiento registrado en libros
contables al cierre de los periodos 2018 y 2017 fue de US$111,554 y US$104,983
respectivamente. Tomando como referencia el cierre del afio 2018, el gasto de arrendamiento se
encuentra distribuido en US$57,591 como costo fijo y clasificado dentro del costo de venta;
US$28,304 clasificado como gasto de administracion y US$ 25,659 clasificado como gasto de

venta.
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3.5.4.Modelo practico de implementacion de la NI1F 16 desde el punto de vista del

arrendatario

La normativa como tal no establece un modelo paso a paso de implementacién, solamente
establece a través de apéndices integrantes a la norma una guia practica referente a la
identificacion de un arrendamiento, tratamiento de componentes separados de un contrato,
determinacion del plazo de arrendamiento e informacion a revelar. Sin embargo, con base al
analisis de la normativa contable y a la informacion disponible proporcionada por la Compafiia,
se propone un modelo practico de implementacion, en donde se debe en primer lugar identificar
los contratos celebrados por la compafiia y evaluar si contienen un arrendamiento; luego
determinar el valor inicial del pasivo por arrendamiento dado por el valor presente de los pagos
pendientes del arrendamiento total, descontados a una tasa de interés incremental por préstamos
del arrendatario; posteriormente preparar una tabla de amortizacion considerando las siguientes
variables: (i) los periodos del arrendamiento, (ii) la cuota periddica en contraste con los periodos,
(iii) el gasto de interés devengado y (iv) el saldo insoluto, luego dependiendo del enfoque de
implementacidn, reconocer en el patrimonio el efecto de la implementacion de la nueva norma y

por ultimo realizar los asientos contables respectivos.

Para efectos del trabajo de titulacion se considerd trabajar con una materialidad del 5% en
donde se obtuvo el valor de US$259,302 mismo que fue calculado tomando como punto de
referencia (benchmark) el total de ingresos de la Compafiia al 31 de diciembre de 2018 que
ascendio a US$5,186,032. Esto fue contrastado con el importe total de los cénones de
arrendamientos de los contratos objeto de analisis en donde se determind que para el
arrendamiento del inmueble 1 el valor que se debe cancelar al término de los 10 afios es de
US$575,906 y para el arrendamiento del inmueble 1 el valor que se debe cancelar al término de
los 10 afios es de US$539,628; concluyendo asi que el monto de los arrendamientos son material

y por tanto son apropiadas para el analisis de la NIIF 16.

A continuacién, se presenta paso a paso el proceso de implementacion de la NIIF 16

Arrendamientos en los estados financieros de la Compariia PUBLIVICMON S.A.:
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Paso 1 — Identificacion y evaluacion si los contratos celebrados por la Compaiiia

contienen un arrendamiento.

Tabla 10.
Resumen de los contratos de arrendamiento vigentes al 31 de diciembre del 2018

Resumen del contrato

Fechade Fechade Plazo del Canon
No. Arrendador Arrendatario Objeto del contrato . o~ .. arrendamiento mensual
inicio finalizacion ~
(afios) Us$
Arrendamiento de
1  Inmobiliaria Publivicmon bienes inmuebles para
Buendia S.A. el desarrollo de 10-ene-18  10-ene-27 10 4,799.22
. S.A. o
Inmobuendia actividades
productivas
Arrendamiento de
Inmobiliaria Publivicmon bienes inmuebles para
2 Buendia S.A. SA el desarrollo de 12-ene-18 12-ene-27 10 4,496.90
Inmobuendia o actividades

administrativas
Fuente: Publivicmon S.A. (2019)
Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

En la tabla 10 se puede observar un extracto de las clausulas mas relevantes de los contratos
de arrendamiento celebrados por la Compafiia, en donde se encuentran identificadas las partes
contratantes, objeto del contrato, las fechas de inicio y finalizacion del contrato y el canon
mensual a cancelar. Los contratos proporcionados por la Compafiia y que son objeto de analisis

se encuentran incluidos en los anexos 8 y 9 de la presente investigacion.
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Tabla 11.
Evaluaciéon de los contratos de arrendamiento vigentes al 31 de diciembre del 2018 de
conformidad con los lineamientos de la NIIF 16

Evaluacion segiin NIIF 16

¢Dentro del ¢Arrendatario obtiene ) L. .
¢Arrendatario tiene ¢Arrendador posee
contrato se todos los derechos a L S
-~ el derecho de dirigir y participacion alguna
encuentra obtener beneficios )
. . P operar el uso del sobre el activo durante el
estipulado el activo econdmicos por el uso : : S
! P ) activo? periodo de utilizacion?
identificado? del activo?

Debido a que en la clausula
novena se encuentra
estipulado que la
arrendataria asume todas la

Debido a que el bien
inmueble objeto del

Debido a que la contrato sera utilizado

El activo explotacion del mismo, . obligaciones y
P, . , - . de la manera prevista e
Si  identificadoesel  Si generard beneficios  Si . No responsabilidades laborales
. " . - . por el arrendatario, en .
inmueble "galpdn econdmicos asociados a y legales en general, sin

la realizacion de sus
actividades
productivas.

su actividad productiva que la arrendadora asuma
ninguna obligacion o
responsabilidad sea esta

directa o indirectamente.

Debido a que en la clausula
novena se encuentra
estipulado que la
arrendataria asume todas la

Debido a que el bien
inmueble objeto del

Debido a que la contrato serd utilizado

El activo explotacion del mismo, . obligaciones y
PR . . - . de la manera prevista e
Si identificadoesel Si  generara beneficios  Si . responsabilidades laborales
. " o -~ . por el arrendatario, en .
inmueble "galpdn econdmicos asociados a y legales en general, sin

la realizacion de sus
actividades
productivas.

su actividad productiva que la arrendadora asuma
ninguna obligacion o
responsabilidad sea esta

directa o indirectamente.

Fuente: Publivicmon S.A. (2019)
Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

Con base al analisis efectuado a los contratos de arrendamiento proporcionados por la
Compaiiia, se concluye que los mismos contienen un arrendamiento, por lo cual es viable aplicar
los criterios de medicion y reconocimiento del derecho de uso del activo y el pasivo por

arrendamiento.
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Paso 2 — Determinar el valor presente de todas las cuotas de arrendamiento a la fecha

de implementacion.

Tabla 12.

Presentacion didactica de los datos del arriendo del inmueble 1
Bien inmueble: Galpon de la planta de produccion
Plazo del contrato (afios): 10

Plazo del contrato (meses): 120

Pago anual por arrendamiento

(USS): 57,590.60

Valor del alquiler mensual (US$): 4,799.22
Tasa activa del segmento

. . 9.06%
productivo corporativo:
Fecha de inicio del contrato: Enero 10, 2018
Vida atil del inmueble (afios) 10

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

En la tabla 12 se presenta de manera resumida los datos tales como: (i) plazo del contrato,
(if) pago anual por arrendamiento, (iii) tasa activa referencial para el segmento productivo
corporativo, (iv) fecha de inicio del contrato, mismos que son necesarios para elaborar la tabla de

amortizacion referente al galpon de la planta de produccion.

Tabla 13.

Presentacion didactica de los datos del arriendo del inmueble 2
Bien inmueble: Galpdn de las oficinas administrativas
Plazo del contrato (afios): 10

Plazo del contrato (meses): 120

Pago anual por arrendamiento

(USS): 53,962.79

Valor del alquiler mensual (US$): 4,496.90
Tasa activa del segmento

. L 9.06%
productivo corporativo:
Fecha de inicio del contrato: Enero 12, 2018
Vida atil del inmueble (afios) 10

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

En la tabla 13 se presenta de manera resumida los datos tales como: (i) plazo del contrato,
(if) pago anual por arrendamiento, (iii) tasa activa referencial para el segmento productivo
corporativo, (iv) fecha de inicio del contrato, mismos que son necesarios para elaborar la tabla de

amortizacion referente al galpon de las oficinas administrativas.
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Tabla 14.
Detalle de las cuotas pagadas y pendientes correspondientes al arrendamiento del inmueble 1,
expresado en dolares (USD)

Periodo Fecha Pago de cuota Status
1 Enero 10, 2018 57,590.60 Pagado
2 Enero 10, 2019 57,590.60 Pendiente
3 Enero 10, 2020 57,590.60 Pendiente
4 Enero 10, 2021 57,590.60 Pendiente
5 Enero 10, 2022 57,590.60 Pendiente
6 Enero 10, 2023 57,590.60 Pendiente
7 Enero 10, 2024 57,590.60 Pendiente
8 Enero 10, 2025 57,590.60 Pendiente
9 Enero 10, 2026 57,590.60 Pendiente
10 Enero 10, 2027 57,590.60 Pendiente

Total 575,906.00

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

En la tabla 14 se puede observar las cuotas futuras que se deben cancelar durante la
vigencia del arrendamiento del inmueble cuyo importe es US$57,590.60 con periodicidad de
pago anual. Para la determinacion del valor presente se utilizé la formula financiera de valor
presente, tomando en consideracion las siguientes variables: el pago de la cuota anual, la tasa

activa del segmento productivo corporativo y los periodos de pago.

Tabla 15.
Detalle de las cuotas pagadas y pendientes correspondientes al arrendamiento del inmueble 2,
expresado en ddlares (USD)

Periodo Fecha Pago de cuota Status
1 Enero 12, 2018 53,962.79 Pagado
2 Enero 12, 2019 53,962.79 Pendiente
3 Enero 12, 2020 53,962.79 Pendiente
4 Enero 12, 2021 53,962.79 Pendiente
5 Enero 12, 2022 53,962.79 Pendiente
6 Enero 12, 2023 53,962.79 Pendiente
7 Enero 12, 2024 53,962.79 Pendiente
8 Enero 12, 2025 53,962.79 Pendiente
9 Enero 12, 2026 53,962.79 Pendiente
10 Enero 12, 2027 53,962.79 Pendiente

Total 539,627.90

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

En la tabla 15 se puede observar las cuotas futuras que se deben cancelar durante la
vigencia del arrendamiento del inmueble cuyo importe es US$53,962.79 con periodicidad de
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pago anual. Para la determinacién del valor presente se utilizé la férmula financiera de valor
presente, tomando en consideracién las siguientes variables: el pago de la cuota anual, la tasa

activa del segmento productivo corporativo y los periodos de pago.

Tabla 16.
Determinacion del valor presente de todas las cuotas del contrato de arrendamiento del
inmueble 1, expresado en dolares (USD)

Cuotas del arrendamiento Valor presente
57,590.60 (1+0.0906) * = 52,806.34
57,590.60 (1+0.0906) ? = 48,419.54
57,590.60 (1+0.0906) ° = 44,397.15
57,590.60 (1+0.0906) * = 40,708.92
57,590.60 (1+0.0906) ° = 37,327.09
57,590.60 (1+0.0906) ® = 34,226.20
57,590.60 (1+0.0906) " = 31,382.91
57,590.60 (1+0.0906) © = 28,775.82
57,590.60 (1+0.0906) ° = 26,385.30
57,590.60 (1+0.0906) 0 = 24,193.39
Total 368,622.66

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

En la tabla 16 se muestra el céalculo del valor presente correspondiente al arrendamiento del
inmueble 1, tomando en consideracién las diez (10) cuotas; es decir, US$57,590.60 por afio, a ser
canceladas durante la vigencia del contrato. El calculo antes mencionado se lo realiza para
efectos de transicion de esta nueva norma por la eleccion del enfoque retroactivo con el efecto
acumulado de la aplicacion inicial, esto es, como un ajuste al saldo de apertura en resultados

acumulados en la fecha de aplicacién inicial a Enero 01, 2019.
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Tabla 17.
Determinacion del valor presente de todas las cuotas del contrato de arrendamiento del
inmueble 2, expresado en dolares (USD)

Cuotas del arrendamiento Valor presente
53,962.79 (1+0.0906) * = 49,479.91
53,962.79 (1+0.0906) ? = 45,369.44
53,962.79 (1+0.0906) * = 41,600.44
53,962.79 (1+0.0906) * = 38,144.54
53,962.79 (1+0.0906) > = 34,975.74
53,962.79 (1+0.0906) ® = 32,070.18
53,962.79 (1+0.0906) 7 = 29,406.00
53,962.79 (1+0.0906) ® = 26,963.14
53,962.79 (1+0.0906) ° = 24,723.22
53,962.79 (1+0.0906) *° = 22,669.37
Total 345,401.98

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

En la tabla 17 se muestra el calculo del valor presente correspondiente al arrendamiento del
inmueble 2, tomando en consideracién las diez (10) cuotas; es decir, US$53,962.79 por afio, a ser
canceladas durante la vigencia del contrato. El calculo antes mencionado se lo realiza por efecto
de transicién de esta nueva norma por la eleccion del enfoque retroactivo con el efecto
acumulado de la aplicacion inicial, esto es, como un ajuste al saldo de apertura en resultados

acumulados en la fecha de aplicacién inicial a Enero 01, 2019.

Paso 3 — Elaborar la tabla de amortizacion para la determinacion y clasificacion del

activo por derecho de uso y pasivo por arrendamiento.

A continuacion se presentan las tablas de amortizacion elaboradas con la finalidad de
determinar y clasificar el importe del activo por derecho de uso e importe del pasivo por

arrendamiento proveniente de los galpones objeto de arrendamiento.
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Tabla 18.
Tabla del pasivo por arrendamiento referente al inmueble 1, expresado en délares (USD)

Feqha_ de Sal_do Interés Cuota Amortizacion  Clasificacion
vencimiento capital
Enero 10, 2018 368,622.66 33,397.21 57,590.60 24,193.39
Enero 10, 2019 344,429.27 31,205.29 57,590.60 26,385.31 Corto plazo
Enero 10, 2020 318,043.97 28,814.78 57,590.60 28,775.82 Largo plazo
Enero 10, 2021 289,268.15 26,207.69 57,590.60 31,382.91 Largo plazo
Enero 10, 2022 257,885.25 23,364.40 57,590.60 34,226.20 Largo plazo
Enero 10, 2023 223,659.05 20,263.51 57,590.60 37,327.09 Largo plazo
Enero 10, 2024 186,331.96 16,881.68 57,590.60 40,708.92 Largo plazo
Enero 10, 2025 145,623.03 13,193.45 57,590.60 44,397.15 Largo plazo
Enero 10, 2026 101,225.88 9,171.07 57,590.60 48,419.53 Largo plazo
Enero 10, 2027 52,806.35 4,784.26 57,590.60 52,806.34 Largo plazo
Total 207,283.34 575,906.00 368,622.66

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

Como se puede observar en la tabla 18, se tomé como punto de partida para la elaboracion
de la tabla de amortizacion el valor presente calculado por el arrendamiento del galpon 1 cuyo
importe es de US$368,622.66. Adicionalmente se clasifico la porcion corriente y no corriente del
pasivo por arrendamiento tomando en consideracion el valor de la amortizacion a partir del 2019

para su adecuada contabilizacién en los libros contables.

Tabla 19.
Tabla del pasivo por arrendamiento referente al inmueble 2, expresado en délares (USD)
veiecﬁrr]naigr?to ci?nli(:gl Interés Cuota Amortizacion  Clasificacion
Enero 12,2018  345,401.98 31,293.42 53,962.79 22,669.37
Enero 12,2019  322,732.61 29,239.57 53,962.79 24,723.22  Corto plazo
Enero 12, 2020 298,009.39 26,999.65 53,962.79 26,963.14 Largo plazo
Enero 12, 2021 271,046.26 24,556.79 53,962.79 29,406.00 Largo plazo
Enero 12,2022  241,640.26 21,892.61 53,962.79 32,070.18  Largo plazo
Enero 12,2023  209,570.07 18,987.05 53,962.79 34,975.74  Largo plazo
Enero 12,2024  174,594.33 15,818.25 53,962.79 38,144.54  Largo plazo
Enero 12,2025  136,449.79 12,362.35 53,962.79 41,600.44  Largo plazo
Enero 12, 2026 94,849.35 8,593.35 53,962.79 45,369.44  Largo plazo
Enero 12, 2027 49,479.91 4,482.88 53,962.79 49,479.91  Largo plazo
Total 194,225.92  539,627.90 345,401.98

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

Como se puede observar en la tabla 19, se tomé como punto de partida para la elaboracion
de la tabla de amortizacion el valor presente calculado por el arrendamiento del galpon 2 cuyo
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importe es de US$345,401.98. Adicionalmente se clasifico la porcién corriente y no corriente del
pasivo por arrendamiento tomando en consideracion el valor de la amortizacién a partir del 2019

para su adecuada contabilizacién en los libros contables.

Paso 4 — Elaborar la tabla de depreciacién para la determinacion de la depreciacion

acumulada y gasto del activo por derecho de uso.

A continuacion se presentan las tablas de depreciacion elaboradas con la finalidad de
determinar el importe de la depreciacion acumulada y el gasto de depreciacion del activo por

derecho de uso proveniente de los galpones objeto de arrendamiento.

Tabla 20.
Tabla de depreciacion referente al activo por derecho de uso del inmueble 1, expresado en
dolares (USD)

Periodo  Depreciacion anual  Depreciacion acumulada Valor en libros

0 - - 368,622.66
1 36,862.27 36,862.27 331,760.40
2 36,862.27 73,724.53 294,898.13
3 36,862.27 110,586.80 258,035.86
4 36,862.27 147,449.06 221,173.60
5 36,862.27 184,311.33 184,311.33
6 36,862.27 221,173.60 147,449.06
7 36,862.27 258,035.86 110,586.80
8 36,862.27 294,898.13 73,724.53
9 36,862.27 331,760.40 36,862.27
10 36,862.27 368,622.66 -
Total 368,622.66

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

Como se puede observar en la tabla 20, se tom6 como punto de partida para la elaboracion
de la tabla de depreciacion el valor presente calculado por el arrendamiento del galpon 1 cuyo
importe es de US$368,622.66. Esta tabla de depreciacion fue elaborada con la finalidad de
conocer el valor de la depreciacién acumulada para el primer periodo (Diciembre 31, 2018) del
activo por derecho de uso, esto es US$36,862.27; puesto que, para determinar el ajuste por la
aplicacion del enfoque retroactivo se debe considerar el valor en libros del activo por derecho de
uso, mismo que se obtiene a traves del costo histérico menos la depreciacion acumulada y menos

cualquier pérdida por deterioro.
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Tabla 21.
Tabla de depreciacion referente al activo por derecho de uso del inmueble 2, expresado en
ddlares (USD)

Periodo Depreciacion anual  Depreciacion acumulada  Valor en libros

0 - - 345,401.98
1 34,540.20 34,540.20 310,861.78
2 34,540.20 69,080.40 276,321.58
3 34,540.20 103,620.59 241,781.39
4 34,540.20 138,160.79 207,241.19
5 34,540.20 172,700.99 172,700.99
6 34,540.20 207,241.19 138,160.79
7 34,540.20 241,781.39 103,620.59
8 34,540.20 276,321.58 69,080.40
9 34,540.20 310,861.78 34,540.20
10 34,540.20 345,401.98 -
Total 345,401.98

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

Como se puede observar en la tabla 21, se tomé como punto de partida para la elaboracion
de la tabla de depreciacion el valor presente calculado por el arrendamiento del galpén 2 cuyo
importe es de US$345,401.98. Esta tabla de depreciacion fue elaborada con la finalidad de
conocer el valor de la depreciacion acumulada para el primer periodo (Diciembre 31, 2018) del
activo por derecho de uso, esto es US$34,540.20; puesto que para determinar el ajuste por la
aplicacion del enfoque retroactivo se debe considerar el valor en libros del activo por derecho de
uso, mismo que se obtiene a través del costo histérico menos la depreciacion acumulada y menos

cualquier pérdida por deterioro.

Paso 5 — Determinar el efecto acumulado en el patrimonio por la implementaciéon de
la NIIF 16.

Para la determinacion del efecto acumulado por la implementacion de la NIIF 16, por el

lado del activo, se tomo en consideracion lo siguiente:

oEl valor inicial del activo por derecho de uso calculado del inmueble 1 por
US$368,622.66 y del inmueble 2 por US$345,401.98; mismos que corresponden al valor

presente de las diez (10) cuotas de arrendamiento como si la norma se hubiera aplicado
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desde la fecha de inicio de los contratos, esto es afio 2018, los mencionados valores se
encuentran detallados en las tablas 16 y 17 de la presente investigacion.

e La depreciacion acumulada del activo por derecho de uso calculada del afio 2018 del
inmueble 1 por US$36,862.27 y del inmueble 2 por US$34,540.20, los valores por
concepto de depreciacion acumulada se encuentran detallados en las tablas 20 y 21 de la
presente investigacion. A continuacion se presenta el valor en libros del activo por derecho
de uso de cada inmueble a registrarse al 01 de enero del 2019 como parte del proceso de

implementacion de la NIIF 16.

Tabla 22.
Determinacion del valor en libros del activo por derecho de uso del inmueble 1, expresado en
dolares (USD)

Activo por derecho de uso Enero 01, 2019

Costo 368,622.66
Depreciacién acumulada (36,862.27)
Valor en libros 331,760.40

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

Aplicando el parrafo C8 (b), numeral (i) de la NIIF 16, el valor en libros del activo por
derecho de uso del inmueble 1 por US$331,760.40; fue determinado tomando en consideracion el
importe del costo histérico por US$368,622.66 detallado en la tabla 18, restando el importe de la
depreciacion acumulada por US$36,862.27 correspondiente al primer afio detallado en la tabla
20, como si la norma se hubiera aplicado desde la fecha de comienzo del contrato.

Tabla 23.

Determinacion del valor en libros del activo por derecho de uso del inmueble 2, expresado en
ddlares (USD)

Activo por derecho de uso Enero 01, 2019

Costo 345,401.98
Depreciacién acumulada (34,540.20)
Valor en libros 310,861.78

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)
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Aplicando el parrafo C8 (b), numeral (i) de la NIIF 16, el valor en libros del activo por
derecho de uso del inmueble 2 por US$310,861.78; fue determinado tomando en consideracion el
importe del costo historico por US$345,401.98 detallado en la tabla 17, restando el importe de la
depreciacion acumulada por US$34,540.20 correspondiente al primer afio detallado en la tabla

21, como si la norma se hubiera aplicado desde la fecha de comienzo del contrato.

Para el reconocimiento inicial del activo por derecho de uso y pasivo por arrendamiento de

los inmueble 1y 2, se tomo en consideracion lo siguiente:

e Por el arrendamiento del inmueble 1 US$368,622.66 y del inmueble 2 US$345,401.98;
mismos que corresponden al valor presente de las diez (10) cuotas de arrendamiento como

si la norma se hubiera aplicado desde la fecha de inicio de los contratos, esto es afio 2018.

Para la determinacion del efecto acumulado por la implementacion de la NIIF 16, se tomé

en consideracion lo siguiente:

e La depreciacién acumulada del activo por derecho de uso de los dos inmuebles objeto de
arrendamiento correspondiente al afio 2018 por el importe total de US$71,402.47 como un

débito a la cuenta patrimonial de Efecto Acumulado NIIF 16.

e Para inmueble 1 el valor de US$33,397.21 y el inmueble 2 el valor de US$31,293.42 que
corresponde al gasto financiero del pasivo por arrendamiento del afio 2018, como un débito

a la cuenta patrimonio de Efecto Acumulado NIIF 16.

e Para inmueble 1 el valor de US$57,590.60 y el inmueble 2 el valor de US$ 53,962.79;
correspondiente al pago de la primera cuota (canon) de arrendamiento cuyo vencimiento

fue en el afio 2018, como un crédito a la cuenta patrimonial de Efecto Acumulado NIIF 16.

Los valores antes mencionados originaron como resultado un efecto neto en el patrimonio
de la Compafiia por US$24,539.71; mismo que sera presentado como un saldo de apertura sobre

el rubro del patrimonio al 01 de enero del 2019 en los estados financieros bajo NIIF 16.
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Paso 6 — Realizar los registros contables provenientes del proceso de implementacion
de la NIIF 16.

A continuacion se presentan los registros contables que la Compafiia debe considerar como
parte del proceso de implementacion y aplicacion de la NIIF 16 por primera vez.

Tabla 24.
Diarios contables del reconocimiento inicial del activo por derecho de uso y pasivo por
arrendamiento de los inmuebles 1y 2, expresado en délares (USD)

Fecha Cuentas Debe Haber
-1-
Ene,2019 Activo por derecho de uso 714,024.64
Pasivo por arrendamiento corto plazo 46,862.76
Pasivo por arrendamiento largo plazo 667,161.88

P/R reconocimiento inicial del activo por derecho de usoy
pasivo por arrendamiento por los inmueble 1y 2.
-2-
Ene,2019 Efecto acumulado NIIF 16 71,402.47
Depreciacién acumulada del activo por derecho de uso 71,402.47
P/R el registro del efecto de la depreciacion acumulada del
activo por derecho de uso del afio 2018 por los inmuebles 1

y 2.
-3-
Ene,2019 Efecto acumulado NIIF 16 64,690.63
Pasivo por arrendamiento corto plazo 46,862.76
Efecto acumulado NIIF 16 111,553.39

P/R el registro del efecto del gasto de interés del pasivo por
arrendamiento y el pago de canon de arrendamiento del
afio 2018 por los inmuebles 1y 2.

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

Tal como se puede observar en la tabla 24, al 01 de enero del 2019 por efecto del
reconocimiento inicial el importe del activo por derecho de uso es de US$714,024.64 vy el
importe de la depreciacion acumulada del activo por derecho de uso es de US$71,402.47; dando
como resultado un valor en libros del activo por derecho de uso a presentarse en el estado de
situacion financiera de US$642,622.17. Esto en cumplimiento con los lineamientos del parrafo
C5 (b) y C8 (a) y (b) del Apéndice C de la NIIF 16.

Consecuentemente, como parte de la medicion inicial el importe del pasivo por
arrendamiento es de US$714,024.64 el cual es ajustado por la amortizacion del capital del afio

2018 por US$46,862.76; dando como resultado un valor en libros de pasivo por arrendamiento a
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presentarse en el estado de situacion financiera de US$667,161.88. Esto en cumplimiento con los
lineamientos del parrafo C5 (b) y C8 (a) y (b) del Apéndice C de la NIIF 16.

Finalmente el efecto retroactivo por la aplicacion de la NIIF 16 con cargo a patrimonio es
de US$24,539.71, mismo que fue obtenido por la diferencia matematica del: (i) débito de la
depreciacion acumulada del activo por derecho de uso del afio 2018 por US$71,402.47; (ii)
débito del gasto financiero del pasivo por arrendamiento del afio 2018 por US$64,690.63; v, (iii)
crédito del pasivo por arrendamiento de las cuotas pagadas en el afio 2018 por US$111,553.39.
Esto en cumplimiento con los lineamientos del parrafo C5 (b) y C8 (a) y (b) del Apéndice C de la
NIIF 16, respondiendo a la aplicacion de la norma desde la fecha de inicio del contrato de

arrendamiento.

Tabla 25.
Diarios contables del registro del pago del canon de arrendamiento de los inmuebles 1 y 2,
expresado en délares (USD)

Fecha Cuentas Debe Haber
-1-
Dic,2019 Pasivo por arrendamiento corto plazo 26,385.31
Gasto financiero 31,205.29
Bancos 57,590.60

P/R contabilizacién del canon anual por el arrendamiento
del inmueble 1.

_2-
Dic,2019 Pasivo por arrendamiento corto plazo 24,723.22
Gasto financiero 29,239.57

Banco 53,962.79

P/R contabilizacion del canon anual por el arrendamiento
del inmueble 2.

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

Tal como se puede observar en la tabla 25 el valor de la cuota a cancelar anualmente dentro
de la fecha de vencimiento pactada en el contrato, por concepto de arrendamiento, es de
US$57,590.60 para el inmueble 1 y US$53,962.79 para el inmueble 2. Adicionalmente el valor a
registrarse dentro del rubro de gastos financieros, por concepto de interés por arrendamiento
financiero para el galpon 1 es de US$31,205.29 y para el galpon 2 es de US$29,239.57.

59



Tabla 26.
Diarios contables del registro de la depreciacion del activo por derecho de uso proveniente del
arrendamiento de los inmuebles 1y 2, expresado en délares (USD)

Fecha Cuentas Debe Haber
-1-
Dic,2019 Gasto de depreciacion del activo por derecho de uso 36,862.27
Depreciacién acumulada del activo por derecho de uso 36,862.27

P/R contabilizacién del gasto de depreciacion del activo por
derecho de uso del inmueble 1.
-2-
Dic,2019 Gasto de depreciacion del activo por derecho de uso 34,540.20
Depreciacién acumulada del activo por derecho de uso 34,540.20
P/R contabilizacion del gasto de depreciacion del activo por
derecho de uso del inmueble 2.

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

Tal como se puede observar en la tabla 26, para obtener el importe de la depreciacion del
activo por derecho de uso del inmueble 1, se tomé en consideracion el valor de US$368,622.66 y
se lo deprecié hasta el final del plazo del arrendamiento; es decir, 10 afios, de conformidad con el
parrafo 32 de la NIIF 16, obteniendo un cargo por depreciacion por US$36,862.27. Cabe destacar
que el gasto se lo va reconociendo de manera lineal a lo largo del periodo del arrendamiento.

Consecuentemente, para obtener el importe de la depreciacion del activo por derecho de
uso del inmueble 2, se tomé en consideracion el valor de US$345,401.98 y se lo depreci6 hasta el
final del plazo del arrendamiento; es decir, 10 afios, de conformidad con el parrafo 32 de la NIIF 16,
obteniendo un cargo por depreciacion por US$34,540.20. Cabe destacar que el gasto se lo va

reconociendo de manera lineal a lo largo del periodo del arrendamiento.
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Tabla 27.
Diarios contables del registro de la reclasificacion de la porcion no corriente a corriente

correspondientes al pasivo por arrendamiento de los inmuebles 1 y 2, expresado en dolares
(USD)

Fecha Cuentas Debe Haber

-1-
Dic,2019 Pasivo por arrendamiento largo plazo 28,775.82
Pasivo por arrendamiento corto plazo 28,775.82
P/R reclasificacion de porcion no corriente a corriente del
galpén 1.
-2-
Dic,2019 Pasivo por arrendamiento largo plazo 26,963.14
Pasivo por arrendamiento corto plazo 26,963.14
P/R reclasificacion de porcion no corriente a corriente del
galpon 2.

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)

Tal como se puede observar en la tabla 27 anualmente y tomando en consideracion la fecha
de vencimiento de la obligacién, se debe reclasificar la porcion no corriente a la corriente para
efectos de presentacion del pasivo de manera apropiada, el monto de la reclasificacion al final del

primer afio para el galpdn 1 es de US$28,775.82 y para el galpon 2 es de US$26,963.14.

3.5.5. Presentacion de estados financieros con el efecto de la implementacion de la
NIIF 16

La Compafia al comienzo del ejercicio econdmico 2019, debe presentar los estados
financieros considerando el efecto de la aplicacion inicial de la NIIF 16 bajo el enfoque
retroactivo. A continuacion se presenta el estado de situacion financiera ajustado en donde se
incorpor6 el activo por derecho de uso, el pasivo por arrendamiento tanto corriente como no

corriente y los resultados acumulados por la implementacion de la NIIF 16 por primera vez:
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Tabla 28.
Estado de situacion financiera con el efecto acumulado de la NIIF 16, expresado en délares
(USD)

PUBLIVICMON S.A.
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 01 ENERO DEL 2019
(EXPRESADOS EN DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA)

31-Dic-18 01-Ene-19
ACTIVOS NIC 17 NIIF 16
ACTIVOS CORRIENTES
Efectivo y equivalentes 70,310 70,310
Cuentas por cobrar y otras cuentas por cobrar 404,726 404,726
Inventarios 78,629 78,629
Activo por impuesto corrientes 24,026 24,026
Gastos pagados por anticipado 2,879 2,879
Otros activos corrientes 35,408 35,408
TOTAL DE ACTIVOS CORRIENTES 615,978 615,978
ACTIVOS NO CORRIENTES
Propiedades, planta y equipo, neto 532,733 532,733
Activo por derecho de uso - 714,025
Depreciacion acumulada de activo por derecho de uso - (71,402)
Activo por derecho de uso, neto - 642,623
Otros activos no corrientes 235 235
TOTAL DE ACTIVOS NO CORRIENTES 532,968 1,175,591
TOTAL DE ACTIVOS 1,148,946 1,791,569
PASIVOS
PASIVOS CORRIENTES
Cuentas por pagar y otras cuentas por pagar 162,476 162,476
Dividendos por pagar - -
Obligaciones acumuladas 82,299 82,299
Obligaciones financieras corto plazo 117,693 117,693
Pasivos por impuestos corrientes 19,389 19,389
Pasivo por arrendamiento corto plazo - -
TOTAL DE PASIVOS CORRIENTES 381,857 381,857
PASIVOS NO CORRIENTES
Obligaciones financieras largo plazo 257,472 257,472
Obligaciones por beneficios definidos 91,090 91,090
Pasivo por arrendamiento largo plazo - 667,162
TOTAL DE PASIVOS NO CORRIENTES 348,562 1,015,724
TOTAL DE PASIVOS 730,419 1,397,581
PATRIMONIO
Capital social 130,000 130,000
Reserva legal 400 400
Resultados acumulados 229,770 229,770
Efecto acumulado NIIF 16 - (24,539)
Resultado del ejercicio 58,357 58,357
TOTAL DE PATRIMONIO 418,527 393,988
TOTAL DE PASIVO Y PATRIMONIO 1,148,946 1,791,569

Elaborado por: Montenegro & Quito (2019)
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CAPITULO IV
INFORME FINAL

La Compaiiia Publivicmon S.A., inici6 sus actividades de fabricacion y venta de muebles
publicitarios en el afio 2008, actualmente se encuentra en un proceso de constante crecimiento y
ampliacion de sus instalaciones, sin embargo, en el contexto financiero y contable refiriéndose de
manera especifica a la apropiada aplicacion e implementacion por primera vez de los
lineamientos de la NIIF 16 Arrendamientos, el presente trabajo de titulacion fue realizado con el
unico fin y propdsito de informar y servir como guia de implementacion de la nueva norma de

arrendamientos.

Mediante el desarrollo del trabajo de investigacion, se cuantificé el efecto sobre los estados
financieros que ejerce la implementacion de la NIIF 16 Arrendamientos; es decir, la
incorporacion del activo por derecho de uso, pasivo por arrendamiento y su efecto acumulado en
el patrimonio, reflejados en el estado de situacion financiera con cifras ajustadas al 01 de enero
del 2019, para de esta manera obtener un representacion fiel de las cifras de los activos, pasivos y

patrimonio.

De igual forma en Publivicmon S.A., es necesario llevar a cabo capacitaciones referentes a
la NIIF 16 Arrendamientos para que el personal del departamento contable y financiero esté
actualizado y conozca el tratamiento contable y la aplicacién de la misma, de tal manera

contribuyan al mejoramiento de la informacién financiera.
El informe técnico para Publivicmon S.A. se basa en:

Los estados financieros de la Compafia deben presentarse de conformidad con los
lineamientos de la NIIF 16 Arrendamientos, debido a que no se reconocio el activo por derecho
de uso y pasivo por arrendamiento en la fecha de obligatoria de aplicacién al 01 de enero del
2019, lo cual ha originado una omisién de los registros contables del reconocimiento inicial del

activo por derecho de uso y pasivo por arrendamiento.

Tomando como referencia las entrevistas y compilacion de datos se evidencié que es

necesaria una capacitacion dictada por un profesional externo conocedor de la materia para un
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entendimiento mas profundo de la NIIF 16, lo cual permita formar bases sélidas de conocimiento

referente a esta nueva norma.

En lo que respecta al activo por derecho de uso se determind el valor de US$714,024.64
originado por la aplicacion retroactiva de la norma al calcular el valor presente de diez (10)
cuotas de arrendamiento de cada galpdn, considerando la fecha de inicio del contrato que
comenzo en el afio 2018, adicionalmente se considerd la depreciacion acumulada del periodo
uno; es decir del afio 2018, de cada inmueble arrendado cuya suma total es igual a US$71,402.47;
la resta matematica de los valores antes mencionados dan como resultado un valor en libros de

US$642,622.17; a registrarse en el estado de situacion financiera.

En relacion al pasivo por arrendamiento se determind el valor de US$714,024.64 originado
por el valor presente de diez (10) cuotas de arrendamiento de cada galpon, considerando la fecha
de inicio del contrato que comenz6 en el afio 2018, adicionalmente se consider6 la amortizacion
de capital del afio 2018 de cada inmueble arrendado cuya suma total es igual a US$46,862.76; la
resta matematica de los valores antes mencionados dan como resultado un valor en libros de

US$667,161.88; a registrarse en el estado de situacion financiera.
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CONCLUSIONES

Se analizaron los criterios para el reconocimiento inicial, medicion posterior, presentacion e
informacién a revelar de los arrendamientos desde el punto de vista del arrendatario segun lo
establecido en la NIIF 16, lo cual permitio el andlisis y desarrollo de célculos para su posterior

contabilizacion en los libros contables de la Compafiia.

Se evaluo cada uno de los contratos vigentes de arrendamiento celebrado por la Compaiiia,
en donde se evidencid que los inmuebles objeto del contrato esta identificado como galpones y el
arrendatario Publivicmon S.A. obtiene todos los derechos a obtener los beneficios econdémicos
del uso de los activos identificados a través de la explotacion de los mismos para el desarrollo de
sus actividades productivas, sin que el arrendador Inmobiliaria Buendia S.A. Inmobuendia posea
participacion alguna sobre los galpones durante el periodo de explotacion, esto en cumplimiento

de lo sefialado en el apéndice B de la guia de implementacion de la NIIF 16.

Se describio el enfoque de transicion permitido por la normativa para el proceso de
implementacién, el cual fue enfoque retroactivo con el efecto acumulado de la aplicacion inicial

cuyo importe fue registrado en la cuenta de Efecto Acumulado NIIF 16.

Se realizaron los asientos contables referentes al reconocimiento del activo por derecho de
uso y del pasivo por arrendamiento de conformidad con nueva normativa de arrendamientos con
la premisa de lograr la presentacion razonable de las cifras de los estados financieros de la

Compaiiia al 01 de enero del 2019.
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RECOMENDACIONES

Capacitar al personal del departamento contable y financiero con la finalidad de que
conozcan los cambios que deben realizar al momento de implementar la NIIF 16 en sus libros

contables.

Evaluar toda la informacion de diferentes fuentes tanto internas como externas necesaria
para el proceso de implementacion de la NIIF 16, de tal manera analizar los cambios que se

deben realizar en el software y en los procedimientos internos de la empresa.

Elaborar una hoja de trabajo que recolecte toda la informacion referente a los calculos,
analisis de variables necesarias para el desarrollo y sustento que demanda el proceso de

implementacion de la NIIF 16.

Revisar el presente trabajo de investigacion, tomandolo como guia de aplicacion de la NIIF
16, minimizando los errores en el entendimiento y aplicacién de la misma, de tal manera la
Administracion efectle los registros contables propuestos en las tablas 24, 25, 26 y 27 de este

trabajo de investigacion.
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ANEXOS

Anexo 1. Entrevista al gerente general

Guia de entrevista sobre la NIIF 16 — Arrendamientos

Fecha: Hora:
Lugar (ciudad y sitio especifico):
Entrevistador (a):

Entrevistado (a):

Introduccion

Con la finalidad de levantar informacién referente a la gestion, andlisis y tratamiento contable
actual de los arrendamientos, se desarrolld la presente entrevista al Gerente General de la

compafiia PUBLIVICMON S.A.

Caracteristicas de la entrevista

La presente entrevista es de carécter confidencial, siendo ésta destinada estrictamente al objetivo
de proporcionar informacién para tratar el problema objeto de estudio, misma que tendrd una

duracion de 20 minutos.

Preguntas:

1.- ¢Cuales son los contratos de arrendamiento celebrados que se encuentran vigentes a la fecha,

mencionelos?

2.- ¢Previo a la firma del contrato de arrendamiento, usted revisa cada una de las clausulas que lo

conforman?
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3.- ¢Qué conoce usted de la nueva norma contable que trata todo lo referente a arrendamientos

cuya implementacién obligatoria es a partir del afio 2019?

4.- ¢Dentro de los estados financieros, existen rubros registrados por concepto de arrendamientos

o alquiler?

5.- ¢En lo referente a los activos arrendados, usted los tiene identificados de manera adecuada a

los demas activos que posee la compafiia?

6- ¢De qué manera estan siendo contabilizados los arrendamientos en los libros contables de la

Compafiia?

7.- ¢Ha recibido capacitaciones externas para conocer los criterios de reconocimiento, medicién,

presentacion e informacion a revelar de la nueva norma contable de arrendamientos NIIF 16?

8.- ¢Ha elaborado algun detalle o resumen de los arrendamientos, con la finalidad de determinar

la existencia de un activo identificado, de acuerdo a la normativa vigente NIIF 16?

9.- ¢ Posee peritos externos y experto en la implementacion de la NIIF 16?

10.- ¢ Se ha implementado la NIIF 16 en los estados financieros de la compafia PUBLIVICMON

S.A?

11.- ;Cree usted que la implementacion de la NIIF 16 en los estados financieros de la compafia

PUBLIVICMON S.A. supondré una presentacion fiel y razonable?
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Anexo 2. Entrevista a la contadora general

Guia de entrevista sobre la NIIF 16 — Arrendamientos

Fecha: Hora:
Lugar (ciudad y sitio especifico):
Entrevistador (a):

Entrevistado (a):

Introduccion

Con la finalidad de levantar informacion referente a la gestion, analisis y tratamiento contable
actual de los arrendamientos, se desarrollé la presente entrevista a la Contadora General de la
compafiia PUBLIVICMON S.A.

Caracteristicas de la entrevista

La presente entrevista es de caracter confidencial, siendo ésta destinada estrictamente al objetivo
de proporcionar informacion para tratar el problema objeto de estudio, misma que tendra una

duracion de 20 minutos.

Preguntas:

1.- ¢Cuales son los contratos de arrendamiento celebrados que se encuentran vigentes a la fecha,

menciénelos?

2.- ¢Previo a la firma del contrato de arrendamiento, usted revisa cada una de las clausulas que lo

conforman?

3.- ¢Qué conoce usted de la nueva norma contable que trata todo lo referente a arrendamientos

cuya implementacion obligatoria es a partir del afio 2019?

4.- ;Dentro de los estados financieros, existen rubros registrados por concepto de arrendamientos

o alquiler?
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5.- ¢En lo referente a los activos arrendados, usted los tiene identificados de manera adecuada a

los demas activos que posee la compafiia?

6.- ¢De qué manera estan siendo contabilizados los arrendamientos en los libros contables de la

Compania?

7.- ¢Ha recibido capacitaciones externas para conocer los criterios de reconocimiento, medicion,

presentacion e informacion a revelar de la nueva norma contable de arrendamientos NIIF 16?

8.- ¢Ha elaborado algun detalle o resumen de los arrendamientos, con la finalidad de determinar

la existencia de un activo identificado, de acuerdo a la normativa vigente NIIF 16?
9.- ¢ Posee peritos externos y experto en la implementacion de la NIIF 16?

10.- ¢ Se ha implementado la NIIF 16 en los estados financieros de la compafiia PUBLIVICMON
S.A?

11.- ;Cree usted que la implementacion de la NIIF 16 en los estados financieros de la compafiia
PUBLIVICMON S.A. supondré una presentacion fiel y razonable?
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Anexo 3. Entrevista a la analista de activos fijos

Guia de entrevista sobre la NIIF 16 — Arrendamientos

Fecha: Hora:
Lugar (ciudad y sitio especifico):
Entrevistador (a):

Entrevistado (a):

Introduccion

Con la finalidad de levantar informacion referente a la gestion, analisis y tratamiento contable
actual de los arrendamientos, se desarrolld la presente entrevista a la Analista de Activos Fijos de
la compafiia PUBLIVICMON S.A.

Caracteristicas de la entrevista

La presente entrevista es de carécter confidencial, siendo ésta destinada estrictamente al objetivo
de proporcionar informacién para tratar el problema objeto de estudio, misma que tendra una

duracién de 20 minutos.

Preguntas:

1.- ¢ Cuales son los contratos de arrendamiento celebrados que se encuentran vigentes a la fecha,

menciénelos?

2.- ¢Previo a la firma del contrato de arrendamiento, usted revisa cada una de las clausulas que lo

conforman?

3.- ¢Qué conoce usted de la nueva norma contable que trata todo lo referente a arrendamientos

cuya implementacion obligatoria es a partir del afio 2019?

4.- ;Dentro de los estados financieros, existen rubros registrados por concepto de arrendamientos

o alquiler?
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5.- ¢En lo referente a los activos arrendados, usted los tiene identificados de manera adecuada a

los demas activos que posee la compafiia?

6- ¢De qué manera estan siendo contabilizados los arrendamientos en los libros contables de la

Compania?

7.- ¢Ha recibido capacitaciones externas para conocer los criterios de reconocimiento, medicion,

presentacion e informacion a revelar de la nueva norma contable de arrendamientos NIIF 16?

8.- ¢Ha elaborado algun detalle o resumen de los arrendamientos, con la finalidad de determinar

la existencia de un activo identificado, de acuerdo a la normativa vigente NIIF 16?
9.- ¢ Posee peritos externos y experto en la implementacion de la NIIF 16?

10.- ¢ Se ha implementado la NIIF 16 en los estados financieros de la compafiia PUBLIVICMON
S.A?

11.- ;Cree usted que la implementacion de la NIIF 16 en los estados financieros de la compafiia
PUBLIVICMON S.A. supondré una presentacion fiel y razonable?
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Anexo 4. Estado de situacion financiera 2017

PUBLIVICMON S.A.
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DICIEMBRE DEL 2017

(EXPRESADOS EN DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA)

Activos

Activo corriente
Efectivo y equivalentes
Bancos

Caja

Inversiones temporales

Cuentas por cobrar y otras cuentas por cobrar

Anticipo a proveedores

Clientes

Empleados y funcionarios
Relacionadas

Inventarios

Herramientas y repuestos
Materia prima

Productos en proceso
Suministros y materiales

Activo por impuesto corrientes
Retenciones - IVA

Retenciones al impuesto a la renta
Gastos pagados por anticipado
Combustibles prepagados
Seguros prepagados

Activo no corriente

Propiedades, planta y equipo
Depreciacién acumulada de edificios
Depreciacién acumulada de equipos de
computacion

Depreciacién acumulada de maquinarias y
equipos

Depreciacién acumulada de muebles y enseres
Depreciacién acumulada de vehiculos
Edificios

Equipos de computacion

Maquinarias y equipos

Muebles y enseres

Terrenos

Vehiculos

Otros activos no corrientes

Otros

92,447.28
2,498.02

5,525.83
227,105.12
5,488.85
3,233.05

3,150.33
29,168.73
46,657.96

118.99

19,693.93
27,589.78

105.49
2,565.73

(41,565.34)

(33,703.94)

(5,185.85)
(71,898.74)
50,596.14
139,098.93
13,182.01

152,164.61

5,149.76

673,186.67
465,349.09
94,945.30

241,352.85

79,096.01

47,283.71

2,671.22

207,837.58
202,687.82

5,149.76
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Pasivos y Patrimonio
Pasivos
Pasivo corriente

Cuentas por pagar y otras cuentas por pagar

Anticipo de clientes

Proveedores

Relacionadas

Dividendos por pagar
Dividendos por pagar
Obligaciones acumuladas
Décimo cuarto sueldo por pagar
Décimo tercer sueldo por pagar
IESS por pagar

Liquidaciones por pagar

Otros

Participacion a trabajadores
Sueldos por pagar

Vacaciones por pagar
Obligaciones financieras C/P
Préstamos bancarios

Tarjetas de crédito

Pasivos por impuestos corrientes
Impuesto a la renta por pagar
Impuesto al valor agregado - IVA
Retenciones - IVA

Retenciones al impuesto a la renta

Pasivo no corriente

Obligaciones por beneficios definidos
Desahucio

Jubilacién patronal

Patrimonio

Capital social

Capital social

Reserva legal

Reserva legal

Resultados acumulados
Resultados por adopcion NIIF
Utilidades acumuladas
Resultados del ejercicio

Fuente: Publivicmon S.A. (2019)

2,300.59
109,816.67
200.00

32,000.00

24,521.98
3,816.37
15,772.88
6,297.36
75.30
12,115.75
31.84
13,658.53

15,696.86

8,000.00

747.81
1,031.42

51,486.80
15,446.04

130,000.00
400.00
(5,947.77)

184,480.76
51,237.48

673,186.67
313,016.20
246,083.36
112,317.26

32,000.00

76,290.01

15,696.86

9,779.23

66,932.84
66,932.84

360,170.47
130,000.00

400.00

229,770.47
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Anexo 5. Estado de situacion financiera 2018

PUBLIVICMON S.A.
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DICIEMBRE DEL 2018

(EXPRESADOS EN DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA)

Activos

Activo corriente
Efectivo y equivalentes
Bancos

Caja

Inversiones temporales

Cuentas por cobrar y otras cuentas por cobrar

Anticipo a proveedores

Clientes

Empleados y funcionarios
Relacionadas

Inventarios

Herramientas y repuestos
Materia prima

Productos en proceso
Suministros y materiales

Activo por impuesto corrientes
Retenciones - IVA

Retenciones al impuesto a la renta
Gastos pagados por anticipado
Combustibles prepagados
Seguros prepagados

Otros activos corrientes

Otros

Activo no corriente

Propiedades, planta y equipo
Depreciacién acumulada de edificios
Depreciacién acumulada de equipos de
computacion

Depreciacién acumulada de maquinarias y
equipos

Depreciacién acumulada de muebles y enseres
Depreciacién acumulada de vehiculos
Edificios

Equipos de computacion

Maquinarias y equipos

Muebles y enseres

Terrenos

Vehiculos

Otros activos no corrientes

Otros

51,159.17
9,151.23
10,000.00

13,780.94
382,855.62
4,856.37
3,233.05

6,312.76
32,159.60
39,484.37

672.34

24,026.06

321.17
2,557.64

35,407.56

(747.34)
(46,965.38)

(51,257.64)

(6,604.25)
(84,260.19)
156,942.45

60,309.44
207,826.12

15,432.01
129,893.63
152,164.61

234.82

1,148,946.16
615,977.88
70,310.40

404,725.98

78,629.07

24,026.06
2,878.81
35,407.56

532,968.28
532,733.46

234.82
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Pasivo y Patrimonio
Pasivos
Pasivo corriente

Cuentas por pagar y otras cuentas por pagar

Anticipo de clientes

Proveedores

Relacionadas

Dividendos por pagar
Dividendos por pagar
Obligaciones acumuladas
Décimo cuarto sueldo por pagar
Décimo tercer sueldo por pagar
IESS por pagar

Liquidaciones por pagar

Otros

Participacion a trabajadores
Sueldos por pagar

Vacaciones por pagar
Obligaciones financieras C/P
Prestamos bancarios

Tarjetas de crédito

Pasivos por impuestos corrientes
Impuesto a la renta por pagar
Impuesto al valor agregado - IVA
Retenciones - IVA

Retenciones al impuesto a la renta

Pasivo no corriente
Obligaciones financieras L/P
Préstamos bancarios

Obligaciones por beneficios definidos

Desahucio

Jubilacidn patronal
Patrimonio

Capital social

Capital social

Reserva legal

Reserva legal
Resultados acumulados
Resultados por adopcion NIIF
Utilidades acumuladas
Resultados del ejercicio

Fuente: Publivicmon S.A. (2019)

6,266.39
156,208.96

27,185.59
4,472.35
18,786.73
2,308.18
102.52
15,971.90
990.42
12,481.74

82,646.31
35,046.73

17,308.44
1,028.60
1,051.72

257,472.49
60,726.50
30,363.25

130,000.00

400.00
(5,947.77)

235,718.24
58,356.87

1,148,946.16
730,418.82
381,856.58
162,475.35

82,299.43

117,693.04

19,388.76

348,562.24
257,472.49

91,089.75
418,527.34

130,000.00

400.00

288,127.34
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Anexo 6. Estado de resultados integrales 2017

PUBLIVICMON S.A.

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES

AL 31 DICIEMBRE DEL 2017

(EXPRESADOS EN DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA)

Ingresos

Ingresos

Prestacion de servicios publicitarios
Venta de muebles publicitarios

Costo de Produccion

Consumo de costos indirectos de fabricacion

Alimentacién

Aporte al IESS

Arriendos

Beneficios sociales

Combustibles y lubricantes
Honorarios profesionales
Depreciaciones

Herramientas y repuestos

Iva que se carga al costo
Mantenimiento y reparaciones
Servicios bésicos

Suministros y materiales

Otros

Seguros

Sueldos y salarios

Suministros de limpieza
Suministros de oficina
Transportes

Viaticos

Consumo de mano de obra directa
Aporte al IESS

Beneficios sociales

Desahucio y jubilacién patronal
Sueldos y salarios

Consumo de mano de obra indirecta
Aporte al IESS

Beneficios sociales

Desahucio y jubilacién patronal
Sueldos y salarios

Consumo de materia prima directa
Consumo de materia prima directa

543,882.87
4,061,080.66

(10,342.57)

(64,062.82)

(14,663.32)
(147,694.48)
(206,318.43)
(188,864.04)
(2,829.41)
(259,803.27)
(10,821.66)
(11,273.78)
(5,683.57)
(3,599.77)
(374.09)
(205,274.53)

(29,275.48)

(180,080.92)
(203,686.30)
(199,188.18)
(683,818.03)

(45,029.21)
(72,049.36)
(7,796.35)
(165,727.68)

(579,350.92)

4,604,963.53

(1,160,881.22)

(1,266,773.43)

(290,602.60)

(579,350.92)

4,604,963.53

(3,297,608.17)
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Gastos de Administracion
Gastos de Administracion
Sueldos y beneficios sociales
Arriendos

Honorarios profesionales
Depreciaciones

Desahucio y jubilacién patronal
Impuestos, tasas y construcciones
IVA que se carga al gasto
Mantenimiento y reparaciones
Servicios basicos

Suministros y materiales

Otros

Gastos de Ventas

Gastos de Ventas

Sueldos y beneficios sociales
Arriendos

Honorarios profesionales
Depreciaciones

Desahucio y jubilacién patronal
Servicios basicos

Suministros y materiales

Otros

Gastos Financieros
Gastos bancarios

Otros

Gastos de interés por T/C
Gastos de interés por T/C
Gastos por factoring
Gastos por factoring

Otros ingresos (gastos), neto
Otros gastos
Otros ingresos

Gasto de participacion a empleados

Gasto de participacion a empleados

Gasto de impuesto a la renta
Gasto de impuesto a la renta

Resultados del ejercicio

Fuente: Publivicmon S.A. (2019)

(460,763.06)
(25,859.64)
(42,778.37)

(5,094.50)
(4,189.62)
(2,625.91)
(3,495.88)
(1,777.51)
(6,387.83)
(5,903.13)
(138,497.10)

(526,586.42)
(24,172.50)
(47,036.10)

(1,981.11)
(3,236.03)
(7,091.89)
(405.71)
(24,752.50)

(2,626.91)
(664.67)

(68,504.99)

(23,824.80)
201,672.46

(12,115.75)

(17,418.41)

(697,372.55)

(635,262.26)

(2,626.91)
(664.67)

(68,504.99)

(697,372.55)

(635,262.26)

(71,796.57)

177,847.66

(12,115.75)

(17,418.41)

51,237.48
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Anexo 7. Estado de resultados integrales 2018

PUBLIVICMON S.A.

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES

AL 31 DICIEMBRE DEL 2018

(EXPRESADOS EN DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA)

Ingresos

Ingresos

Prestacion de servicios publicitarios
Venta de muebles publicitarios

Costo de Produccion

Consumo de costos indirectos de fabricacion

Alimentacién

Aporte al IESS

Arriendos

Beneficios sociales

Combustibles y lubricantes
Honorarios profesionales
Depreciaciones

Herramientas y repuestos

Iva que se carga al costo
Mantenimiento y reparaciones
Servicios bésicos

Suministros y materiales

Otros

Seguros

Sueldos y salarios

Suministros de limpieza
Suministros de oficina
Transportes

Viaticos

Consumo de mano de obra directa
Aporte al IESS

Beneficios sociales

Desahucio y jubilacién patronal
Sueldos y salarios

Consumo de mano de obra indirecta
Aporte al IESS

Beneficios sociales

Desahucio y jubilacién patronal
Sueldos y salarios

Consumo de materia prima directa
Consumo de materia prima directa

558,068.15
4,627,964.36

(10,980.02)
(3,197.10)
(67,590.60)
(2,204.75)
(10,888.26)
(190,582.06)
(229,711.00)
(212,196.87)
(2,957.87)
(308,386.51)
(11,678.91)
(188.46)
(28.40)
(5,181.75)
(11,937.50)
(6,602.84)
(118.67)
(229,384.70)
(7,709.51)

(190,205.90)
(217,600.16)
(218,633.46)
(713,866.36)

(49,834.32)
(77,266.99)
(1,996.25)
(178,951.46)

(738,565.38)

5,186,032.51

(1,311,525.78)

(1,340,305.88)

(308,049.02)

(738,565.38)

5,186,032.51

(3,698,446.06)
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Gastos de Administracion
Gastos de Administracion
Sueldos y beneficios sociales
Arriendos

Honorarios profesionales
Depreciaciones

Desahucio y jubilacién patronal
Impuestos, tasas y construcciones
IVA que se carga al gasto
Mantenimiento y reparaciones
Servicios basicos

Suministros y materiales

Otros

Gastos de Ventas

Gastos de Ventas

Sueldos y beneficios sociales
Arriendos

Honorarios profesionales
Depreciaciones

Desahucio y jubilacién patronal
Servicios basicos

Suministros y materiales

Otros

Gastos Financieros

Gastos bancarios

Otros

Gastos de interés por prestamos
Gastos de interés por prestamos
Gastos de interés por T/C
Gastos de interés por T/C

Gastos por factoring

Gastos por factoring

Otros ingresos (gastos), neto
Otros gastos
Otros ingresos

Gasto de participacion a empleados

Gasto de participacion a empleados

Gasto de impuesto a la renta
Gasto de impuesto a la renta

Resultados del ejercicio

Fuente: Publivicmon S.A. (2019)

(495,541.66)
(28,304.26)
(50,116.62)

(5,581.07)
(7,121.50)
(4,735.64)
(3,992.35)
(2,307.11)
(6,107.40)
(5,941.58)
(154,060.90)

(609,803.81)
(25,658.53)
(58,482.05)

(2,188.86)
(9,287.46)
(5,845.34)
(2,266.27)
(29,906.14)

(4,818.01)
(11,387.36)
(1,067.58)

(59,946.81)

(25,143.13)
228,504.32

(15,971.90)

(32,150.56)

(763,810.09)

(743,438.46)

(4,818.01)
(11,387.36)
(1,067.58)

(59,946.81)

(763,810.09)

(743,438.46)

(77,219.76)

203,361.19

(15,971.90)
(32,150.56)

5635687
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Anexo 8. Contrato de arrendamiento de inmueble 1

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

En la ciudad de Guayaquil, a 10 dias del mes de enero del dos mil dieciocho, comparecen a la
celebracion del presente contrato de arriendo, por una parte la Compafiia INMOBILIARIA
BUENDIA S.A. INMOBUENDIA con nimero de RUC 0992566981001, legalmente
representada por el Abg. Manuel Bermudez Iglesias en su calidad de representante legal de la
Compaiiia, mayor de edad y apto para contratar a quien de aqui en adelante y para efectos de este
contrato se le denominara simplemente como LA ARRENDADORA,; y por otra, la compafiia
PUBLIVICMON S.A. con niumero de RUC 0992586818001, legalmente representada por el Sr.
Héctor Antonio Barcia Choez, en su calidad de Gerente General, mayor de edad y apto para
contratar, a quien en adelante y para efectos de este contrato se lo denominara simplemente como
LA ARRENDATARIA, contrato que se celebra al tenor de las siguientes clausulas y

declaraciones:

PRIMERA: ANTECEDENTES. — INMOBILIARIA BUENDIA S.A., posee de propiedad un
lote de galpdén con total de metros cuadrados 40.000 metros cuadrados ubicados en sector de
Mapasingue Este, Av. Las Aguas s/n y Calle Cuarta, el mismo que cuenta con pisos industriales y
vias de circulacion interior. LA ARRENDADORA ha recibido una oferta de LA
ARRENDATARIA para que le arrienden los antedichos galpones para fabricar productos de
muebles publicitarios en general, oferta que ha sido aceptada por LA ARRENDADORA, por

estar de acuerdo a sus intereses.

Por su parte la compafiia PUBLIVICMON S.A. tiene como actividad econdmica la fabricacion
de muebles publicitarios y almacenamiento de los mismos para entrega o pedido de clientes para

una buena conservacion del mismo.

SEGUNDA: ARRENDAMIENTO. - Con los antecedentes expuesto, LA ARRENDADORA
da en arrendamiento a favor de la compafiia PUBLIVICMON S.A,, el galpdn, para que las opere
de manera apropiada y bajo su Unica entera responsabilidad, a los descrito en la clausula anterior,
pudiendo LA ARRENDATARIA instalar los bienes muebles de su propiedad para su

comodidad y confort, siempre que estos no causen merma o detrimento del objeto de este
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arrendamiento. En la virtud, la libera de cualquiera responsabilidad a LA ARRENDADORA
respecto de los materiales almacenados, el uso u operaciones que se realicen en el interior del
antedicho galpon, asi como de cualquier siniestro que pueda ocasionarse en el interior, ya que es
entendido por todos, que por su cuenta de riesgo LA ARRENDATARIA la instalacion de todos

los equipos para la seguridad de los productos que se almacenan en interior de galpén.

LA ARRENDATARIA declara que su actividad, por lo cual requiere del arriendo del inmueble
objeto de este contrato, se enmarca dentro de la Ley, es decir, que su actividad es licita y declara
ademas que LA ARRENDADORA, no tiene ningin conocimiento o participacion en los
negocios u operaciones que se lleven a cabo en el inmueble y liberal, por lo que desliga a LA
ARRENDADORA de responsabilidad, por accién, omision o solidaridad ante cualquier
problema de cualquier indole que el arrendatario ocasiones o se vea involucrado ya sea directa o

indirectamente, a titulo personal o de personaria juridicas a la cual represente.

LA ARRENDADORA declara que no se hace responsable ante cualquiera evento que se pueda
presentar que ocasione un siniestro de cualquiera tipo dentro de las instalaciones del inmueble, ya
que queda entendido que el arrendatario ha efectuado las debidas inspecciones y peritajes a las
instalaciones de galpén; LA ARRENDATARIA declara que no tiene nada que reclamar de
arriendo, ya que es de su responsabilidad tomar todas las medidas de seguridad industrial
necesarias para preservar los activos que se almacenen en dicho galpon, salvo que sea excepcion

de los siniestros que sean inequivocamente imputables a LA ARRENDADORA.

LA ARRENDADTARIA declara que recibe en buen estado de conservacion, el bien materia del
presente instrumento con excepcién del detrimento que se produce por el uso normal del
inmueble, y expresamente, se compromete a conservarlo y a no cambiar ni obliga a cumplir las

siguientes condiciones:

1. A conservar el bien recibido, su custodia y, mantenimiento;

2. A efectuar las reparaciones que fueren necesarias para su mejor presentacion y conservacion,
hasta el dia de la restitucion a su propiedad.

3. A devolver el bien a LA ARRENDADORA, en las mismas condiciones que lo recibe,

cuando hubiere vencido el plazo convenido;
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4. A pagar lo que se hubiere dafiado o destruido por no haberse dado el debido mantenimiento
para su conservacion;
5. Le esta terminantemente prohibido a LA ARRENDATARIA.
5.1. Ceder a cualquier titulo los derechos emanados de este contrato:
5.2. Dar otro uso a servicio del bien recibido en arrendamiento;
5.3. Instalar otros negocios para su beneficio que no sean los expresamente autorizados por
LA ARRENDADORA.

El incumplimiento por parte de LA ARRENDATARIA de cualquiera de las condiciones que
anteceden, faculta a LA ARRENDADORA, para dar por terminado, unilateralmente el presente

contrato.

TERCERA: PLAZO DE VIGENCIA DEL ARRENDAMIENTO. - El plazo de vigencia del
presente contrato de arrendamiento del galpén es de 10 afios a partir de 10 de enero del 2018,
hasta el 10 de enero del 2027 transcurrido el mencionado tiempo, si ninguna de las partes notifica
a la otra su deseo de dar por terminado el presente contrato.

No obstante, lo expuesto, cualquiera de las partes con antelacién de por los menos 90 dias de la
fecha de terminacion del plazo convenido podra por escrito dar por terminada la relacion de

arrendamiento sin lugar a pago o retencién de calor alguno por concepto de indemnizacion.

CUARTA: CANON DE ARRENDAMIENTO. - Las partes han convenido en fijar como canon
de arrendamiento mensual un valor de USD$4.799,22 referente al bien objeto del presente

contrato, mas IVA, por el galpon incluido los impuestos que correspondan.

El canon de arrendamiento tendra que ser cancelado a LA ARRENDADORA en los primeros

cinco dias habiles de cada mes.

El canon mensual de arrendamiento no esté incluido IVA o cualquiera impuesto que se agregue o
grave los arrendamientos de bienes inmuebles.

LA ARRENDATARIA. - Debera cumplir con el Art. 50 de la Ley de Régimen Tributario
Interno, en la cual indica que los agentes de retencion estan obligados respectivos comprobantes

de retencidn, dentro del término no mayor de cinco dias de recibido la factura.
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En todos los casos, si LA ARRENDATARIA no cancele el canon de arrendamiento pactado,
dentro de los primeros cinco dias habiles de cada mes, a partir del sexto dia habil se constituird en
mora, y deberd por tanto pagar la maxima tasa de interés de mora permitida por la ley al

momento de constituirse en mora.

QUINTA: MEJORAS Y ADECUACIONES. - LA ARRENDATARIA declara conocer el
disefio y las caracteristicas actuales del area objeto del presente contrato y acepta tomarlas en
estas condiciones; igualmente se aclara que los recibe en perfecto estado de conservacion

conforme a la inspeccidn realizada previo a la suscripcion del presente contrato.

Para conocimiento de este contrato las caracteristicas técnicas del piso de éste galpon son: (i)
Piso industrial totalmente pavimentado con hormigon de 240kg con endurecedor de cuarzo e
ideal para manejar pesos de hasta 5 toneladas por metro cuadrado. Este piso soporta sin ningun

problema el uso de montacargas con ruedas de goma de hasta 2.5 toneladas.

Esta totalmente prohibido embodegar pesos superiores a lo que el piso soporta (hasta 5 toneladas
por metro cuadrados), al igual de derramar liquidos o quimicos que afecten al piso, si este sufre
algun dafio por dichas causas durante el tiempo de duracién de este contrato, previa a la revision
de LA ARRENDADORA, deberé ser reparado por una empresa especializada en este tema y la
totalidad del costo de la reparacién sera cancelada por LA ARRENDATARIA.

LA ARRENDATARIA toma las instalaciones entregadas por LA ARRENDADORA luego de
verificar que las especificaciones de construccion han sido cumplidas de buena fe, sin embargo,
en caso de existir vicios ocultos en las instalaciones que dificulte o haga riesgosa la operacion o
ponga en riesgo la correcta preservacion de los productos, LA ARRENDATARIA solicitaré por
escrito a LA ARRENDADORA la inmediata subsanacion de estos defectos y la reparacion de
dafos perjuicios de ser el caso.

LA ARRENDADORA faculta a LA ARRENDADATARIA para que este realice por cuenta
propia todas las construcciones, adecuaciones y mejoras que requiera para el contrato
funcionamiento de su negocio para lo cual debera realizar un plano en el cual debe constar todas

las modificaciones a realizarse, dicho plano y mejoras no podran por ningin concepto afectar a
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las edificaciones ya realizadas y entregarlas a LA ARRENDATARIA éstas edificaciones y
mejoras solo se podran hacer dentro del &rea especificada en éste contrato.

SEXTA: PROHIBICIONES. - Se prohibe expresamente a LA ARRENDATARIA:

e Introducir materiales inflamables en cantidades que pueden causar dafio al inmueble.

e Introducir explosivos y sustancias legales.

e Subarrendar el inmueble o ceder sus derechos u obligaciones provenientes de éste
contrato.

e Destinar el inmueble arrendado a un uso diferente al determinado en la clausula segunda,
objeto de éste contrato.

e Botar basura o desperdicios en los corredores y exteriores del Patio de Bodegas.

e Realizar cualquier adecuacién o mejora en el area designada sin tener las debidas
autorizaciones de LA ARRENDADORA.

SEPTIMA: DANO A LA PROPIEDAD. - En el evento que ocurrieren dafios en el galpon
materia de este instrumento o en las edificaciones y bienes complejos del galpon, ocasionadas por
la fabricacion de muebles publicitarios o almacenamiento el personal o vehiculos del LA
ARRENDATARIA, siendo entendido que esta responsabilidad se extiende a toda clase de
bienes o vehiculos, sean livianos o pesados, asi como a todo personal que ingrese al complejo de
bodegas autorizadas por LA ARRENDATARIA.

OCTAVA: HORARIOS DE FUNCIONAMIENTO. - Los horarios en que se permite el
ingreso tanto de vehiculos como de personas son los siguientes:

Lunes a viernes de 8h00 a 17h30

Sabados de 08h00 a 13h00

Para los servicios fuera del horario normal se requiere solicitados con 24 horas de anticipacion y
solo se desarrollan previa autorizacion de LA ARRENDADORA.

NOVENA: TERMINACION ANTICIPADA. - Queda expresamente convenido que LA
ARRENDADORA, tendra derecho a dar por terminado unilateralmente este contrato sin causa
justa, cumplimiento con 90 dias de preaviso, sin que por ellos debera para indemnizacién alguna

a la otra parte.
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DECIMA: RELACION ENTRA LAS PARTES.- LA ARRENDADORA no contrae ninguna
responsabilidad directa o indirecta de tipo laboral, seguridad social y en general de ninguna
naturaleza con cualesquiera de las personas, trabajadores y/o funcionarios o profesionales que LA
ARRENDATARIA contrae baja cualquiera modalidad para la prestacion de los servicios objeto
de este contrato, ya que LA ARRENDATARIA asume todas la obligaciones y
responsabilidades laborales y legales en general, sin que LA ARRENDADORA asuma ninguna

obligacion o responsabilidad sea esta directa o indirectamente.

En adicion a lo anterior, LA ARRENDATARIA se obliga a indemnizar todos y cada uno de los
perjuicios y/o dafios sean estos directos e indirectos, previsibles e imprevisibles que LA
ARRENDADORA sufra o sufriese como consecuencia de reclamos, demandas y/o denuncias
que presentaren en su contra los trabajadores, funcionarios, profesionales y en general personal
de LA ARRENDATARIA como consecuencias del presente contrato Unicamente en el campo

laboral.

LA ARRENDATARIA durante el desarrollo hasta la conclusion del presente contrato, asume
toda la responsabilidad y riesgo por cualquiera pérdida, destruccion, dafio y/o extravié que
sufriera el bien materia del presente contrato de propiedad de LA ARRENDADORA,
excluyéndose aquellos desastres provenientes de la naturaleza como temblor o terremoto. En
iguales términos que los antes sefialados, LA ARRENDATARIA se responsabiliza en forma
total absoluta por cualquier bien y/o material que siendo de propiedad de LA ARRENDADORA
esté instalado o adherido a dichos bien y sufra cualquiera dafio o perjuicio como consecuencias

del servicio objeto de este contrato-

DECIMA PRIMERA: DOMICILIO Y NOTIFICACIONES. — Las partes sefialan como
domicilio la ciudad de Guayaquil, renunciando de forma libre y voluntaria al sefialamiento de
domicilio diferente.

Las notificaciones o comunicaciones que se dirijan las partes, deberan ser Unicamente por escrito,
correo electronico, fax y/o a traves de cualquier medio de comunicacion, que se desarrolle en el
futuro y del que se quede constancias del mismo. Para tales efectos las partes sefialas a

continuacion sus direcciones:
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INMOBILIARIA BUENDIA S.A. INMOBUENDIA
Contacto: Ing. Javier Eduardo Garcia M.

Direccion: kilometros 6,5 de la via Duran Tambo Mz B8 Solar 3
NUmeros Telefonicos: 044600296 - 04425257

Direccion Electronica: joarcia64@hotmail.com jgarcia@buendia.com

PUBLIVICMON S.A.

Contacto: Sr. Héctor Antonio Barcia Choez

Direccién: kildmetros 6,5 de la via Duran Tambo Mz B8 Solar 3
NUmeros Telefonicos: 043093455

Direccion Electronica: hbarcia@publivicmon.com

Cualquier cambio de direccion electronica que se produzca durante la vigencia y ejecucion del

presente contrato, debera ser notificado de forma inmediata a la otra parte.

DECIMO SEGUNDA: GASTOS, TRIBUTOS Y AUTORIZACIONES. - Todos los gastos y
tributos que se generan como consecuencias de la elaboracidn, suscripcion, marginacion, registro

e inscripcion del presente instrumentos seran asumidos por LA ARRENDATARIA.

Las partes expresamente sefialan que cualesquiera de las por si mismo o por interpuestas
personas, quedan autorizadas por solicitar en forma individual todas y cada uno de los registros e
inscripciones del presente instrumentos a que hubiera lugar, ya sean registros publicos o
privados; y, quedan de igual manera autorizados para realizar el reconocimiento notarial o

judicial de este instrumento.

DECIMO TERCERA: CONVENIO COMPLETO. — Las partes expresamente declaran que
este contrato constituye el acuerdo y entendimiento completo en relacion con su contenido y por
lo tanto, reemplazaran a cualquiera acuerdo, convenio o contrato que las partes hayan acordado

anteriormente sobre el mismo contenido.

DECIMO CUARTA: DERECHOS Y ACCIONES. — Los derechos, acciones y remedios que
la Ley y este contrato confieren a las partes no se excluyen entre si, y la falta de accion o ejercicio

de uno de ellos no implica renuncia tactica ni caducidad de ejercerlos en cualquier momento.
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DECIMO QUINTA: ANULABILIDAD. - Cualquier clausula o disposicion anulable que
pudiera contener el presente contrato, no afectard el resto de clausula y/o convenciones y/o

declaraciones que se mantendré en plena vigencia.

DECIMA SEXTA: DOMICILIO JURISDICCION Y COMPETENCIA.- Cualquier
controversia que surja o se relacion con la celebracion, interpretacion, aplicacion y/o terminacion
de esté contrato serd ventilado de manera amigable entre las partes y para el evento de que no
alcanzare a resolver sus disputas al procedimiento arbitral sujetdndose a la Ley de Arbitraje y

Mediacion y al Reglamento del Centro de Mediacion de la Procuraduria General del Estado.

Al efecto, libre y voluntariamente las partes renuncias a las Jurisdiccién ordinaria; se obligan a
acatar el laudo arbitral y a no interponer ningun tipo de recurso en contra de dichos laudos el cual

tendra fuerza de cosa Juzgada.

Para constancia de lo anteriormente expuesto, las partes suscriben el presente contrato en tres

copias idénticas el 10 de enero del 2018.

LA ARRENDADORA LA ARRENDATARIA

Ing. Javier Eduardo Garcia M. Sr. Héctor Antonio Barcia Choez
INMOBILIARIA BUENDIA S.A. PUBLIVICMON S.A.

Ruc 0992566981001 Ruc 0992586818001
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Anexo 9. Contrato de arrendamiento de inmueble 2

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

En la ciudad de Guayaquil, a 12 dias del mes de enero del dos mil dieciocho, comparecen a la
celebracion del presente contrato de arriendo, por una parte la Compaiiia INMOBILIARIA
BUENDIA S.A. INMOBUENDIA con nimero de RUC 0992566981001, legalmente
representada por el Abg. Manuel Bermudez Iglesias en su calidad de representante legal de la
Compaifiia, mayor de edad y apto para contratar a quien de aqui en adelante y para efectos de este
contrato se le denominara simplemente como LA ARRENDADORA,; y por otra, la compafiia
PUBLIVICMON S.A. con numero de RUC 0992586818001, legalmente representada por el Sr.
Héctor Antonio Barcia Choez, en su calidad de Gerente General, mayor de edad y apto para
contratar, a quien en adelante y para efectos de este contrato se lo denominara simplemente como
LA ARRENDATARIA, contrato que se celebra al tenor de las siguientes clausulas y

declaraciones:

PRIMERA: ANTECEDENTES. — INMOBILIARIA BUENDIA S.A., posee de propiedad un
lote de galpdén con total de metros cuadrados 20.000 metros cuadrados ubicados en sector de
Mapasingue Este, Av. Las Aguas s/n y Calle Cuarta, el mismo que cuenta con pisos industriales y
vias de circulacion interior. LA ARRENDADORA ha recibido una oferta de LA
ARRENDATARIA para que le arrienden los antedichos galpones para fabricar productos de
muebles publicitarios en general, oferta que ha sido aceptada por LA ARRENDADORA, por

estar de acuerdo a sus intereses.

Por su parte la compafiia PUBLIVICMON S.A. tiene como actividad econdmica la fabricacion
de muebles publicitarios y almacenamiento de los mismos para entrega o pedido de clientes para

una buena conservacion del mismo.

SEGUNDA: ARRENDAMIENTO. - Con los antecedentes expuesto, LA ARRENDADORA
da en arrendamiento a favor de la compafiia PUBLIVICMON S.A,, el galpon, para que las opere
de manera apropiada y bajo su Unica entera responsabilidad, a los descrito en la clausula anterior,
pudiendo LA ARRENDATARIA instalar los bienes muebles de su propiedad para su

comodidad y confort, siempre que estos no causen merma o detrimento del objeto de este

91



arrendamiento. En la virtud, la libera de cualquiera responsabilidad a LA ARRENDADORA
respecto de los materiales almacenados, el uso u operaciones que se realicen en el interior del
antedicho galpon, asi como de cualquier siniestro que pueda ocasionarse en el interior, ya que es
entendido por todos, que por su cuenta de riesgo LA ARRENDATARIA la instalacion de todos

los equipos para la seguridad de los productos que se almacenan en interior de galpon.

LA ARRENDATARIA declara que su actividad, por lo cual requiere del arriendo del inmueble
objeto de este contrato, se enmarca dentro de la Ley, es decir, que su actividad es licita y declara
ademas que LA ARRENDADORA, no tiene ningun conocimiento o participacion en los
negocios u operaciones que se lleven a cabo en el inmueble y liberal, por lo que desliga a LA
ARRENDADORA de responsabilidad, por accién, omision o solidaridad ante cualquier
problema de cualquier indole que el arrendatario ocasiones o se vea involucrado ya sea directa o
indirectamente, a titulo personal o de personaria juridicas a la cual represente.

LA ARRENDADORA declara que no se hace responsable ante cualquiera evento que se pueda
presentar que ocasione un siniestro de cualquiera tipo dentro de las instalaciones del inmueble, ya
que queda entendido que el arrendatario ha efectuado las debidas inspecciones y peritajes a las
instalaciones de galpén; LA ARRENDATARIA declara que no tiene nada que reclamar de
arriendo, ya que es de su responsabilidad tomar todas las medidas de seguridad industrial
necesarias para preservar los activos que se almacenen en dicho galpon, salvo que sea excepcion

de los siniestros que sean inequivocamente imputables a LA ARRENDADORA.

LA ARRENDADTARIA declara que recibe en buen estado de conservacion, el bien materia del
presente instrumento con excepcidon del detrimento que se produce por el uso normal del
inmueble, y expresamente, se compromete a conservarlo y a no cambiar ni obliga a cumplir las

siguientes condiciones:

1. A conservar el bien recibido, su custodia y, mantenimiento;

2. A efectuar las reparaciones que fueren necesarias para su mejor presentacion y conservacion,
hasta el dia de la restitucion a su propiedad.

3. A devolver el bien a LA ARRENDADORA, en las mismas condiciones que lo recibe,

cuando hubiere vencido el plazo convenido;
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4. A pagar lo que se hubiere dafiado o destruido por no haberse dado el debido mantenimiento
para su conservacion;
5. Le esta terminantemente prohibido a LA ARRENDATARIA.
5.1. Ceder a cualquier titulo los derechos emanados de este contrato:
5.2. Dar otro uso a servicio del bien recibido en arrendamiento;
5.3. Instalar otros negocios para su beneficio que no sean los expresamente autorizados por
LA ARRENDADORA.

El incumplimiento por parte de LA ARRENDATARIA de cualquiera de las condiciones que
anteceden, faculta a LA ARRENDADORA, para dar por terminado, unilateralmente el presente

contrato.

TERCERA: PLAZO DE VIGENCIA DEL ARRENDAMIENTO. - El plazo de vigencia del
presente contrato de arrendamiento del galpén es de 10 afios a partir de 12 de enero del 2018,
hasta el 12 de enero del 2027 transcurrido el mencionado tiempo, si ninguna de las partes notifica
a la otra su deseo de dar por terminado el presente contrato.

No obstante, lo expuesto, cualquiera de las partes con antelacion de por los menos 90 dias de la
fecha de terminacion del plazo convenido podra por escrito dar por terminada la relacion de

arrendamiento sin lugar a pago o retencién de calor alguno por concepto de indemnizacion.

CUARTA: CANON DE ARRENDAMIENTO. - Las partes han convenido en fijar como canon
de arrendamiento mensual un valor de USD$4.496,90 referente al bien objeto del presente

contrato, mas IVA, por el galpon incluido los impuestos que correspondan.

El canon de arrendamiento tendra que ser cancelado a LA ARRENDADORA en los primeros

cinco dias habiles de cada mes.

El canon mensual de arrendamiento no esté incluido IVA o cualquiera impuesto que se agregue o

grave los arrendamientos de bienes inmuebles.

LA ARRENDATARIA. - Deberda cumplir con el Art. 50 de la Ley de Régimen Tributario
Interno, en la cual indica que los agentes de retencion estan obligados respectivos comprobantes

de retencién, dentro del término no mayor de cinco dias de recibido la factura.

93



En todos los casos, si LA ARRENDATARIA no cancele el canon de arrendamiento pactado,
dentro de los primeros cinco dias habiles de cada mes, a partir del sexto dia habil se constituird en
mora, y deberd por tanto pagar la maxima tasa de interés de mora permitida por la ley al

momento de constituirse en mora.

QUINTA: MEJORAS Y ADECUACIONES. - LA ARRENDATARIA declara conocer el
disefio y las caracteristicas actuales del area objeto del presente contrato y acepta tomarlas en
estas condiciones; igualmente se aclara que los recibe en perfecto estado de conservacion

conforme a la inspeccion realizada previo a la suscripcion del presente contrato.

Para conocimiento de este contrato las caracteristicas técnicas del piso de éste galpon son: (i)
Piso industrial totalmente pavimentado con hormigon de 200kg con endurecedor de cuarzo e
ideal para manejar pesos de hasta 5 toneladas por metro cuadrado. Este piso soporta sin ningdn

problema el uso de montacargas con ruedas de goma de hasta 2.5 toneladas.

Esta totalmente prohibido embodegar pesos superiores a lo que el piso soporta (hasta 5 toneladas
por metro cuadrados), al igual de derramar liquidos o quimicos que afecten al piso, si este sufre
algun dafio por dichas causas durante el tiempo de duracién de este contrato, previa a la revision
de LA ARRENDADORA, deberé ser reparado por una empresa especializada en este tema y la
totalidad del costo de la reparacién sera cancelada por LA ARRENDATARIA.

LA ARRENDATARIA toma las instalaciones entregadas por LA ARRENDADORA luego de
verificar que las especificaciones de construccion han sido cumplidas de buena fe, sin embargo,
en caso de existir vicios ocultos en las instalaciones que dificulte o haga riesgosa la operacion o
ponga en riesgo la correcta preservacion de los productos, LA ARRENDATARIA solicitar por
escrito a LA ARRENDADORA la inmediata subsanacion de estos defectos y la reparacion de
dafos perjuicios de ser el caso.

LA ARRENDADORA faculta a LA ARRENDADATARIA para que este realice por cuenta
propia todas las construcciones, adecuaciones y mejoras que requiera para el contrato
funcionamiento de su negocio para lo cual debera realizar un plano en el cual debe constar todas

las modificaciones a realizarse, dicho plano y mejoras no podran por ningin concepto afectar a
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las edificaciones ya realizadas y entregarlas a LA ARRENDATARIA éstas edificaciones y
mejoras solo se podran hacer dentro del area especificada en éste contrato.

SEXTA: PROHIBICIONES. - Se prohibe expresamente a LA ARRENDATARIA:

e Introducir materiales inflamables en cantidades que pueden causar dafio al inmueble.

e Introducir explosivos y sustancias legales.

e Subarrendar el inmueble o ceder sus derechos u obligaciones provenientes de éste
contrato.

e Destinar el inmueble arrendado a un uso diferente al determinado en la clausula segunda,
objeto de éste contrato.

e Botar basura o desperdicios en los corredores y exteriores del Patio de Bodegas.

e Realizar cualquier adecuacién o mejora en el area designada sin tener las debidas
autorizaciones de LA ARRENDADORA.

SEPTIMA: DANO A LA PROPIEDAD. - En el evento que ocurrieren dafios en el galpon
materia de este instrumento o en las edificaciones y bienes complejos del galpdn, ocasionadas por
la fabricacion de muebles publicitarios o almacenamiento el personal o vehiculos del LA
ARRENDATARIA, siendo entendido que esta responsabilidad se extiende a toda clase de
bienes o vehiculos, sean livianos o pesados, asi como a todo personal que ingrese al complejo de
bodegas autorizadas por LA ARRENDATARIA.

OCTAVA: HORARIOS DE FUNCIONAMIENTO. - Los horarios en que se permite el
ingreso tanto de vehiculos como de personas son los siguientes:

Lunes a viernes de 8h00 a 17h30

Sabados de 08h00 a 13h00

Para los servicios fuera del horario normal se requiere solicitados con 24 horas de anticipacion y
solo se desarrollan previa autorizacion de LA ARRENDADORA.

NOVENA: TERMINACION ANTICIPADA. - Queda expresamente convenido que LA
ARRENDADORA, tendra derecho a dar por terminado unilateralmente este contrato sin causa
justa, cumplimiento con 90 dias de preaviso, sin que por ellos debera para indemnizacién alguna

a la otra parte.
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DECIMA: RELACION ENTRA LAS PARTES.- LA ARRENDADORA no contrae ninguna
responsabilidad directa o indirecta de tipo laboral, seguridad social y en general de ninguna
naturaleza con cualesquiera de las personas, trabajadores y/o funcionarios o profesionales que LA
ARRENDATARIA contrae baja cualquiera modalidad para la prestacion de los servicios objeto
de este contrato, ya que LA ARRENDATARIA asume todas la obligaciones y
responsabilidades laborales y legales en general, sin que LA ARRENDADORA asuma ninguna

obligacion o responsabilidad sea esta directa o indirectamente.

En adicion a lo anterior, LA ARRENDATARIA se obliga a indemnizar todos y cada uno de los
perjuicios y/o dafios sean estos directos e indirectos, previsibles e imprevisibles que LA
ARRENDADORA sufra o sufriese como consecuencia de reclamos, demandas y/o denuncias
que presentaren en su contra los trabajadores, funcionarios, profesionales y en general personal
de LA ARRENDATARIA como consecuencias del presente contrato Unicamente en el campo

laboral.

LA ARRENDATARIA durante el desarrollo hasta la conclusion del presente contrato, asume
toda la responsabilidad y riesgo por cualquiera pérdida, destruccién, dafio y/o extravid que
sufriera el bien materia del presente contrato de propiedad de LA ARRENDADORA,
excluyéndose aquellos desastres provenientes de la naturaleza como temblor o terremoto. En
iguales términos que los antes sefialados, LA ARRENDATARIA se responsabiliza en forma
total absoluta por cualquier bien y/o material que siendo de propiedad de LA ARRENDADORA
esté instalado o adherido a dichos bien y sufra cualquiera dafio o perjuicio como consecuencias

del servicio objeto de este contrato-

DECIMA PRIMERA: DOMICILIO Y NOTIFICACIONES. — Las partes sefialan como
domicilio la ciudad de Guayaquil, renunciando de forma libre y voluntaria al sefialamiento de

domicilio diferente.

Las notificaciones o comunicaciones que se dirijan las partes, deberan ser Unicamente por escrito,
correo electronico, fax y/o a traves de cualquier medio de comunicacion, que se desarrolle en el
futuro y del que se quede constancias del mismo. Para tales efectos las partes sefialas a

continuacion sus direcciones:
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INMOBILIARIA BUENDIA S.A. INMOBUENDIA
Contacto: Ing. Javier Eduardo Garcia M.

Direccion: kilometros 6,5 de la via Duran Tambo Mz B8 Solar 3
NUmeros Telefonicos: 044600296 - 04425257

Direccion Electronica: joarcia64@hotmail.com jgarcia@buendia.com

PUBLIVICMON S.A.

Contacto: Sr. Héctor Antonio Barcia Choez

Direccién: kildmetros 6,5 de la via Duran Tambo Mz B8 Solar 3
NUmeros Telefonicos: 043093455

Direccion Electronica: hbarcia@publivicmon.com

Cualquier cambio de direccion electronica que se produzca durante la vigencia y ejecucion del

presente contrato, debera ser notificado de forma inmediata a la otra parte.

DECIMO SEGUNDA: GASTOS, TRIBUTOS Y AUTORIZACIONES. - Todos los gastos y
tributos que se generan como consecuencias de la elaboracidn, suscripcion, marginacion, registro

e inscripcion del presente instrumentos seran asumidos por LA ARRENDATARIA.

Las partes expresamente sefialan que cualesquiera de las por si mismo o por interpuestas
personas, quedan autorizadas por solicitar en forma individual todas y cada uno de los registros e
inscripciones del presente instrumentos a que hubiera lugar, ya sean registros publicos o
privados; y, quedan de igual manera autorizados para realizar el reconocimiento notarial o

judicial de este instrumento.

DECIMO TERCERA: CONVENIO COMPLETO. — Las partes expresamente declaran que
este contrato constituye el acuerdo y entendimiento completo en relacion con su contenido y por
lo tanto, reemplazaran a cualquiera acuerdo, convenio o contrato que las partes hayan acordado

anteriormente sobre el mismo contenido.

DECIMO CUARTA: DERECHOS Y ACCIONES. — Los derechos, acciones y remedios que
la Ley y este contrato confieren a las partes no se excluyen entre si, y la falta de accion o ejercicio

de uno de ellos no implica renuncia tactica ni caducidad de ejercerlos en cualquier momento.
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DECIMO QUINTA: ANULABILIDAD. - Cualquier clausula o disposicién anulable que
pudiera contener el presente contrato, no afectard el resto de clausula y/o convenciones y/o

declaraciones que se mantendra en plena vigencia.

DECIMA SEXTA: DOMICILIO JURISDICCION Y COMPETENCIA.- Cualquier
controversia que surja o se relacion con la celebracion, interpretacion, aplicacion y/o terminacion
de esté contrato serd ventilado de manera amigable entre las partes y para el evento de que no
alcanzare a resolver sus disputas al procedimiento arbitral sujetdndose a la Ley de Arbitraje y
Mediacion y al Reglamento del Centro de Mediacion de la Procuraduria General del Estado.

Al efecto, libre y voluntariamente las partes renuncias a las Jurisdiccion ordinaria; se obligan a
acatar el laudo arbitral y a no interponer ningun tipo de recurso en contra de dichos laudos el cual

tendra fuerza de cosa Juzgada.

Para constancia de lo anteriormente expuesto, las partes suscriben el presente contrato en tres

copias idénticas el 12 de enero del 2018.

LA ARRENDADORA LA ARRENDATARIA

Ing. Javier Eduardo Garcia M. Sr. Héctor Antonio Barcia Choez
INMOBILIARIA BUENDIA S.A. PUBLIVICMON S.A.

Ruc 0992566981001 Ruc 0992586818001
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