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Resumen

La presente investigacion tuvo como objetivo disefiar una propuesta
metodologica que facilite la correcta aplicacion de la NIIF 16 en los arrendamientos
de supermercados de la ciudad de Guayaquil, considerando los desafios técnicos y
operativos derivados de su implementacion. El estudio se desarroll6 bajo un enfoque
cualitativo, con disefio no experimental y de caracter descriptivo—exploratorio,
utilizando entrevistas semiestructuradas y analisis documental como principales
herramientas de recoleccion de informacion. Los resultados evidenciaron que, si bien
los supermercados han incorporado el reconocimiento del activo por derecho de uso y
del pasivo por arrendamiento, persisten debilidades relacionadas con la
estandarizacion de procedimientos, el control de contratos y el nivel de conocimiento
técnico del personal contable. Asimismo, se identificaron riesgos asociados al uso de
herramientas manuales y a la interpretacion incorrecta de elementos clave de la norma,
como el plazo del arrendamiento y las modificaciones contractuales. En respuesta a
estos hallazgos, se disefié una propuesta metodoldgica estructurada que integra los
principios normativos de la NIIF 16 con una guia practica de aplicacion, orientada a
mejorar la transparencia, comparabilidad y fiabilidad de la informacion financiera. La
investigacion concluye que la adopcién de dicha propuesta contribuye a una gestion
mas eficiente de los arrendamientos y fortalece la toma de decisiones financieras en el
sector de supermercados.

Palabras Claves: (registrar por lo menos 6 palabras claves)

Arrendamientos
NIIF 16
Amortizacion
Contratos
Medicion

Reconocimiento

XX



Introduccion
Antecedentes

El International Accounting Standards Board (IASB) desarrollé las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) como marco regulatorio para la
presentacion de estados financieros. Estas normas establecen criterios uniformes que
permiten reconocer, medir y revelar transacciones econémicas de manera comparable
entre distintas jurisdicciones (IFRS Foundation, 2023).

Ecuador adoptd las NIIF mediante resolucion de la Superintendencia de
Compafiias en 2008, con implementacion gradual desde 2010, implico las
modificaciones esenciales en los procedimientos contables tradicionales que
inicialmente crearon desafios educativos y de comprension para los profesionales en
el campo (Corporate, Securities and Insurance Oversight, 2008). Sin embargo,
permitio estandarizar la presentacion de la informacion financiera segun pardmetros
internacionales. La NIIF 16, que entrd en vigor en enero de 2019, sustituyd a la NIC
17 y cambio el reconocimiento contable de los arrendamientos. Esta norma exige que
la mayoria de los arrendatarios registren en su balance los activos y pasivos de
arrendamiento (Fundacion IFRS, 2019). Este cambio es un cambio significativo con
respecto al método anterior donde los arrendamientos operativos se contabilizaban
solo como costos corrientes.

En los Gltimos 10 afio el mercado minorista a experimentado un crecimiento,
segun el Banco Central del Ecuador (2024), el comercio mayorista como minorista
contribuye un PIB al afio 2013 de 12,90% a 15,37% al 2023, haciendo una inclinacion
en el sector, los supermercados estan dentro del componente clave, los grandes del
sector como Corporacion La favorita, EI Rosado, Tia y Mega Santa Maria en sus
balases registran ingresos por encima de los cuatro millones al afio 2017 (Chuquilla,
2021), estas empresas tienen una vision estratégica de expansion mediante los
arrendamientos de locales en sectores estratégicos, por lo que dan cumplimiento a la
NIIF 16 y sus tratamiento contable en los registros financieros

Los supermercados llevaban su registro contable mensual de arriendos como
un gasto operativo, llevando un proceso simple antes de la implementacion de la NIIF
16, por lo que la norma exige a reconocer como activo o pasivo, depreciacion y costos
financieros. Esta complejidad técnica requiere personal especializado para garantizar

el cumplimiento normativo y la presentacion fidedigna de la informacion financiera.



Definicion del Problema

La adopcion de normativas contables puede generar incertidumbre inicial sobre
su implementacion técnica. La NIIF 16 representa un cambio sustancial en el
tratamiento de los arrendamientos, afectando directamente la estructura del balance
general y del estado de resultados de las empresas arrendatarias (Morales y Zamora,
2019).

En Ecuador las empresas se enfrenta a desafios al implementar la NIIF 16,
como la presentacion de los estados financieros e indicadores de medicion del
desempefio empresarial, no es limitante a las actividades operativas, los desafios que
se enfrentan es al aplicar la normativa de arrendamientos es por el volumen, ya que
depende de cada area arrendada por lo que genera la obligacion de registrar el uso de
la propiedad al igual que los pasivos que corresponda y los indicadores financieros
entre ellos la rentabilidad, endeudamiento y liquidez (Bohusova et al., 2022). Uno de
los principales problemas es la correcta evaluacion de la informacidn contenida en los
contratos de arrendamiento. Estos documentos contienen varias clausulas sobre plazos,
opciones de renovacion, pagos variables, obligaciones de mantenimiento vy
disposiciones de terminacion anticipada. Determinar qué elementos deben incluirse en
la valoracidn inicial de activos y pasivos requiere de un andlisis técnico detallado
(Cruz, 2024). Ademas, la NIIF 16 impone la obligacion de medir los activos por
derecho de uso por deterioro de acuerdo con la NIC 36.

Esta valoracion hace que el proceso sea mas complejo ya que requiere
pronosticar flujos de efectivo futuros, establecer tasas de descuento adecuadas y
estimar valores de recuperacion (Garvey et al., 2022). De acuerdo con la NIC 17, las
empresas clasificaron los arrendamientos como operativos o financieros, los
arrendamientos operativos se contabilizaron como costos corrientes sin afectar el
balance. La exigencia de que los contratos se capitalicen la norma lo elimino este tipo
de distincion para los arrendamientos, dichos cambios aumentaron en los rubros de
activos y pasivos con el cambio de indicadores que permiten medir el desempefio de
la empresa, la aplicacion correcta de la NIIF 16 sirve para la toma de decisiones de
inversion, crédito y los riesgos de evaluacion, estos errores pueden dar un giro

diferente a la imagen de la empresa.



Justificacion

Desde el punto de vista econdmico, la investigacion demuestra que la correcta
aplicacion de la NIIF 16 en los arrendamientos de locales para supermercados en
Guayaquil mejora la gestion financiera al reflejar con mayor precision los
compromisos adquiridos. Esto permite una planificacion mas eficiente del flujo de
efectivo y facilita las decisiones estratégicas sobre inversiones y contratos. En un
mercado tan competitivo, aplicar adecuadamente esta norma contribuye a reducir
riesgos financieros y fortalecer la sostenibilidad econdémica de las empresas.

Desde la perspectiva académica, la investigacion se justifica
metodol6gicamente en los fundamentos contables aplicados a la practica profesional,
asi como el reflejo para la comprension de los docentes y estudiantes para el
conocimiento de la norma y que sirva de guia para futuras aplicaciones relacionadas
con la NIIF 16 en sectores distintos.

Desde el enfoque social, el objeto de estudio se justifica con la indagacion de
la normativa contable en general para el publico, de forma sencilla en su contenido
para facilitar la comprensién, entendimiento y fomentar la aplicacion en la informacion
financiera. Al demostrar cGmo estas normas impactan en empresas de uso cotidiano,
se fortalece la confianza de proveedores, pequefios inversionistas y el publico,
contribuyendo a un sistema econémico mas inclusivo y comprensible para todos.

La metodologia aplicada responde a un enfoque cuantitativo—descriptivo con
alcance aplicado, debido a que busca analizar la situacién actual del tratamiento
contable de los arrendamientos y disefiar una propuesta metodolégica orientada a su
mejora. Se selecciond este enfoque porque permite identificar patrones operativos
reales dentro del sector empresarial y establecer procedimientos técnicos basados en
evidencia empirica y normativa contable.

Objetivo General

Disefiar una propuesta metodoldgica que facilite la correcta aplicacion de la
NIIF 16 en los arrendamientos de supermercados de la ciudad de Guayaquil, con el fin
de mejorar la presentacion y transparencia de la informacion financiera.

Objetivos Especificos
e Analizar la aplicacion actual de la NIIF 16 en los arrendamientos de locales
para supermercados de Guayaquil, identificando las principales debilidades y

desafios en su cumplimiento.



Evaluar los procedimientos contables utilizados por los supermercados para
registrar los contratos de arrendamiento segun la NIIF 16.

Disefiar una propuesta metodoldgica practica que sirva de guia para la correcta
aplicacion de la NIIF 16 en este tipo de empresas.

Preguntas de Investigacion

1. ¢Como se esta aplicando actualmente la NIIF 16 en los arrendamientos de
locales para supermercados en Guayaquil?

2. ¢(Cudles son las principales dificultades y errores que enfrentan los
supermercados al registrar sus contratos de arrendamiento bajo la NIIF 16?

3. ¢Que procedimientos contables utilizan los supermercados para reflejar activos
por pasivos por arrendamientos y derechos de uso?

4. ¢De qué manera una propuesta metodoldgica podria facilitar la correcta
aplicacion de la NIIF 16 en este sector?

5. ¢Qué beneficios financieros y operativos se podrian obtener al aplicar
correctamente la NIIF 16 en los arrendamientos de supermercados?

Limitacion

e Ladisponibilidad de informacion puede estar restringida por politicas internas
de las empresas, lo que podria limitar el acceso a los contratos y registros
contables.

e EIl analisis se basard en la informacion disponible durante el estudio, sin
auditorias externas completas.

e La disponibilidad de personal para entrevistas o informacién detallada puede
ser limitada.

e EI tiempo disponible para recopilar y analizar los datos puede limitar la
profundidad del estudio.

Delimitacion

El estudio se enfoca en supermercados medianos y grandes ubicados en el area

urbana de Guayaquil, que operan con dos 0 mas sucursales dentro de centros o zonas

comerciales consolidadas y que cuentan con contratos de arrendamiento vigentes. Se

analizan los aspectos contables de la NIIF 16, como activos por derecho de uso y

pasivos por arrendamiento, y su reflejo en los estados financieros en el afio 2024.



Capitulo 1. Fundamentacion Tedrica
Marco Teorico
Teoria de la Inversion

La teoria de la inversion analiza la forma en que las empresas asignan recursos
economicos en el presente con el objetivo de generar beneficios futuros,
constituyéndose en uno de los pilares fundamentales de la toma de decisiones
financieras y estratégicas dentro de las organizaciones. Invertir implica renunciar a
liquidez inmediata para comprometer capital en proyectos que se espera produzcan
flujos de efectivo futuros, asumiendo riesgos asociados a la incertidumbre del entorno
economico, financiero y operativo. La inversién comprende decisiones orientadas a la
adignacion de recursos econdmicos con el proposito de acceder a factores productivos
indispensables para el desarrollo de la actividad empresarial y la generacion de valor
econdmico, sin restringirse la adquisicion de activos fisicos de propiedad, siempre que
dichas decisiones impliquen un compromiso financiero evaluable en términos de
rentabilidad (Brealey et al., 2020).

Las decisiones de inversién se sustentan en un analisis comparativo de las
alternativas disponibles, en el cual se consideran el rendimiento esperado, la duracion
del proyecto y el costo de oportunidad del capital comprometido. Para este fin, las
organizaciones emplean herramientas financieras que permiten contrastar el valor de
los flujos de efectivo futuros con el desembolso inicial requerido. El valor actual neto
constituye el criterio central dentro de la teoria financiera, debido a que integra el valor
del dinero en el tiempo y el riesgo asociado al proyecto mediante la actualizacién de
los flujos futuros a una tasa representativa del costo del capital, permitiendo identificar
aquellos proyectos que generan un incremento real del valor econémico de la empresa
cuando su resultado es positivo (Ross et al., 2019)

El andlisis de inversion incorpora de manera conjunta variables relacionadas
con la magnitud y distribucion temporal de los flujos de efectivo, el nivel de riesgo
asumido, la flexibilidad operativa y el efecto sobre la estructura financiera. Estas
decisiones suelen implicar compromisos financieros de dificil reversion, lo que exige
estimaciones técnicas consistentes y una evaluacion prudente de los escenarios
financieros. Desde la teoria de la inversion, la restriccion de recursos obliga a priorizar
proyectos que contribuye de forma directa a la maximizacion del valor empresarial,
asegurando la coherencia entre las decisiones operativas y los objetivos financieros de

la organizacion (Damodaran, 2018).



La inversion empresarial ha sido tradicionalmente vinculada a la incorporacion
de activos tangibles como maquinaria, equipos e infraestructura productiva; sin
embargo, la evolucion de los modelos de negocio y de la normativa contable ha
ampliado este enfoque hacia decisiones que otorgan derechos econdémicos sobre
activos sin requerir su adquisicion legal. En este sentido, los contratos de
arrendamiento constituyen una modalidad de inversion, ya que permiten a la entidad
utilizar un recurso productivo durante un periodo determinado a cambio de
obligaciones financieras definidas, genera no beneficios econémicos asociados al uso
del activo sin necesidad de asumir su propiedad. Aungue no existe una transferencia
de propiedad, el arrendatario obtiene control econémico sobre el activo y lo utiliza
para generar ingresos, lo que satisface los criterios fundamentales de una decision de
inversion (Morales y Zamora, 2019).

Los arrendamientos constituyen, por tanto, un mecanismo mediante el cual las
empresas pueden financiar el uso de activos necesarios para su operacion sin incurrir
en un desembolso inicial significativo. Los contratos de arredramientos implican
compromisos contractuales que obligan a la entidad a destinar flujos de efectivo
futuros, compromisos contractuales que obligan a la entidad a destinar flujos de
efectivo futuros, lo que los sitia conceptualmente en un plano equivalente al de una
inversion financiada mediante deuda. La diferencia se concentra en la forma juridica
del acuerdo, mientras que la sustancia econdmica permanece intacta, ya que en ambos
casos la empresa asume obligaciones futuras con el proposito de obtener beneficios
derivados del uso de un activo productivo, lo que justifica su consideracion como
inversion de caracter permanente.

Las Normas Internacionales de Informacion Financiera 16 recoge esta ldgica
economica al establecer la obligacidn de reconocer los arrendamientos en el balance
general mediante el registro de un activo por derecho de uso y un pasivo por
arrendamiento. Este tratamiento contable permite reflejar con mayor precision la
naturaleza econdémica de la operacion, al evidenciar que el arrendatario realiza una
inversion al comprometerse contractualmente a efectuar pagos futuros para acceder a
un recurso necesario para su actividad. La capitalizacion de los arrendamientos mejora
la representacion de los recursos controlados por la entidad y de las obligaciones
asumidas para financiarlos, superando las limitaciones del enfoque previo basado en
la clasificacion entre arrendamientos operativos y financieros (Morales y Zamora,
2019).



El activo de derecho de uso reconocido conforme a las NIIF 16 retne las
condiciones esenciales de un activo econdémico, al tratarse de un recurso controlado
por la entidad, originado en un hecho pasado y del cual se espera la obtencion de
beneficios econdmicos futuros. El uso del activo arrendado dentro de los procesos
productivos o comerciales contribuye directamente a la generacion de ingresos, lo que
justifica su reconocimiento contable. De este modo, la inversién realizada mediante
arrendamientos se hace visible para los usuarios de la informacion financiera,
fortaleciendo la transparencia y la comparabilidad entre empresas que acceden a
activos similares mediante distintas formas de financiamiento.

La aplicacion de la NIIF 16 exige que las decisiones relacionadas con
arrendamientos sean evaluadas bajo criterios financieros consistentes con los
utilizados en el analisis de inversiones. La medicion inicial del activo y del pasivo
requiere determinar el valor presente de los pagos futuros, lo que implica estimar una
tasa de descuento que represente el costo incremental de endeudamiento de la entidad
o latasa implicita del contrato. Este procedimiento es equivalente al analisis financiero
aplicado a cualquier proyecto de inversién, en el que los flujos futuros se descuentan
para establecer su valor econdémico actual, reforzando asi la coherencia entre la
normativa contable y los fundamentos de la teoria de la inversion.

En el sector de supermercados, la decisién de arrendamiento adquiere una
relevancia estratégica debido a la elevada dependencia de activos inmobiliarios dentro
de su modelo de negocio. La ubicacion de los locales incide de forma directa en la
afluencia de clientes, los costos logisticos, la eficiencia operativa y la posicion
competitiva de la empresa. En este contexto, el arrendamiento de un local comercial
constituye una decisién de inversion que condiciona la capacidad de generacion de
ingresos. El reconocimiento del derecho de uso como activo permite evidenciar
contablemente que la empresa ha destinado recursos a infraestructura operativa clave,
aun cuando no ostente la propiedad legal del inmueble.

La capitalizacién de los arrendamientos modifica la interpretacion de los
indicadores financieros utilizados para evaluar el desempefio empresarial, el entorno
sobre activos incorpora ahora los derechos de uso, ofreciendo una medicion mas
representativa de la eficiencia con la que la entidad utiliza los recursos bajo su control
para generar ingresos. De igual forma, los indicadores de endeudamiento reflejan un
mayor nivel de pasivos al incluir obligaciones previamente no reconocidas,

proporcionando una vision mas completa del grado real de apalancamiento financiero.
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Esta mayor calidad informativa exige un analisis cuidadoso por parte de los usuarios
para distinguir entre cambios derivados del tratamiento contable y variaciones en la
situacion econdmica subyacente (Bohusova et al., 2022).

El pasivo por arrendamiento reconocido conforme a la NIIF 16 se vincula
directamente con las decisiones de financiamiento, al representar una fuente de deuda
utilizada para acceder al uso de activos productivos. Este pasivo incide en el costo
promedio ponderado del capital, ya que incrementa el nivel de endeudamiento y puede
influir en la percepcidn de riesgo por parte de acreedores e inversionistas. En empresas
que operan multiples establecimientos arrendados, como los supermercados, la
acumulacion de estos compromisos puede alcanzar magnitudes relevantes que
condicionan la capacidad de asumir nuevas inversiones y reduce la flexibilidad
financiera.

Por lo tanto, la teoria de la inversion ofrece un marco conceptual coherente
para interpretar el tratamiento contable de los arrendamientos bajo la NIIF 16, el
reconocimiento del derecho de uso como un activo derivado de una decision de
inversion y del pasivo por arrendamiento como una forma de financiamiento permite
alinear la contabilidad con la realidad econdémica de las operaciones empresariales. En
el sector de supermercados, donde los arrendamientos constituyen un componente
estructural del modelo de negocio, esta alineacion resulta fundamental para que los
estados financieros reflejen con fidelidad los recursos utilizados, los compromisos y
los riesgos asociados a la generacién de ingresos.

Teoria de la agencia

La teoria de la agencia explica las relaciones contractuales que surgen cuando
una parte denominada principal delega autoridad y capacidad de decision a otra parte
Ilamada agente para que actle en su representacion. Esta relacion es comun en las
organizaciones modernas, donde los propietarios del capital no participan
directamente en la gestion diaria de la empresa. Jensen y Meckling (1976) sefialan que
esta delegacidn genera un problema fundamental cuando los intereses del agente no se
alinean plenamente con los objetivos del principal, dando lugar a conflictos que
afectan la eficiencia econdmica y el valor de la organizacion.

Dentro de la organizacion empresarial, los accionistas desempefian la funcion
principal de delegar la administracion de recursos econdmicos y operativos a
directivos que actian como agentes, esta delegacion genera una diferencia estructural

en el acceso a la informacion, ya que los administradores conocen con mayor
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profundidad las operaciones internas, los riesgos asumidos y las proyecciones
financieras, mientras que los propietarios dependen de los reportes formales para
evaluar el desemperio. Eisenhardt (1989) sefiala que esta asimetria informativa crea un
entorno propicio para decisiones que prioriza intereses individuales de la
administracion sobre los objetivos econdmicos de los accionistas.

Los conflictos derivados de esta relacion se traducen en costos de agencia que
afectan la eficiencia empresarial, manifestandose en asignaciones inadecuadas de
recursos, seleccién de proyectos que no maximizan el valor, distorsion de la
informacion financiera y decisiones de inversion que responden a incentivos
personales mas que a criterios econdmicos. Frente a este escenario, las organizaciones
recurren a mecanismos de control como esquemas de incentivos, procesos de
supervision, auditorias externas y marcos normativos contables que delimitan el
reconocimiento y la presentacién de la informacion financiera. Watts y Zimmerman
(1990) destacan que la contabilidad financiera cumple un rol fundamental en la
reduccién de costos al proporcionar informacién verificable que permite evaluar la
gestion administrativa.

Las NIIF se constituyen en una herramienta relevante para reducir la asimetria
informativa al establecer criterios homogéneos que regulan como deben reconocerse,
medirse y revelarse las transacciones econdémicas. Al acotar el margen de
discrecionalidad contable, las normas limitan la posibilidad de que la administracién
modifique la presentacion de la informacion con fines estratégicos. Healy y Palepu
(2001) sostienen que la calidad de la informacién contable resulta determinante para
fortalecer la transparencia y consolidar la confianza entre quienes dirige la empresa y
quienes aportan el capital.

Bajo este marco, la NIIF 16 adquiere una importancia particular desde la teoria
de la agencia, al regular contratos que histéricamente ofrecian amplios espacios de
discrecionalidad. EI tratamiento anterior, sustentado en la distincion entre
arrendamientos operativos y financieros, permitia que una parte significativa de los
compromisos contractuales no se reflejara en el balance general. Imhoff, Lipe y Wright
(1997) advierten que esta practica derivaba en estados financieros que no mostraban
de forma integra las obligaciones econdmicas asumidas por las empresas.

Desde la Optica de la teoria de la agencia, la exclusion de los arrendamientos
operativos del balance favorecia la asimetria informativa, al permitir que los

administradores estructuraran contratos con el fin de mantener pasivos fuera de los
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estados financieros y presentar indicadores de endeudamiento y rentabilidad mas
favorables. Dechow, Sloan y Sweeney (1995) sefialan que este tipo de practicas
incrementa el riesgo de distorsion de la informacion contable y dificulta una
evaluacion objetiva del desempefio empresarial por parte de accionistas y acreedores.

La NIIF 16 elimina esta flexibilidad al requerir el reconocimiento de un activo
por derecho de uso y un pasivo por arrendamiento para la mayoria de los contratos.
Este cambio fortalece los mecanismos de control propios de la relacion de agencia, al
obligar a la administracion a exponer de manera explicita los compromisos financieros
derivados del uso de activos arrendados. De acuerdo con la IFRS Foundation (2023),
la finalidad central de la norma radica en mejorar la transparencia y la comparabilidad
de la informacion financiera, facilitando una evaluacion mas precisa de la posicién
financiera y del desempefio de las entidades.

La capitalizacion de los arrendamientos incrementa la visibilidad del
apalancamiento financiero y modifica indicadores clave utilizados por los principales
para supervisar la gestion administrativa. Morales y Zambrano (2022) sefialan que este
efecto adquiere mayor relevancia en sectores con alta dependencia de contratos de
arrendamiento, donde una parte significativa de la operacion se financia mediante
alquileres. Desde la teoria de la agencia, esta mayor exposicion reduce la posibilidad
de ocultar riesgos financieros y promueve decisiones mas alineadas con los intereses
de los propietarios.

En el sector de supermercados, la aplicacion de la NIIF 16 genera efectos
significativos debido a la dependencia estructural de locales arrendados como base de
la operacion comercial. Investigaciones como la de Campoi y Telles (2025) evidencian
que la capitalizacion de estos contratos altera de manera sustancial los niveles de
endeudamiento y los resultados operativos, lo que exige una gestion financiera mas
rigurosa. Desde la teoria de la agencia, este efecto fortalece la capacidad de los
accionistas para supervisar decisiones estratégicas vinculadas con la expansion y la
ubicacién de nuevos establecimientos.

La norma también incide en los incentivos gerenciales al modificar métricas
utilizadas en esquemas de compensacion y clausulas financieras. Lambert (2001)
explica que, cuando los incentivos se basan en indicadores contables, los cambios
normativos influyen en el comportamiento de los agentes. Sin embargo, al tratarse de

una norma de aplicacion obligatoria, la NIIF 16 reduce la capacidad de la
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administracion para evitar su impacto, reforzando la alineacion entre los intereses de
los directivos y los propietarios.

La reduccion de la asimetria informativa derivada de la aplicacion de la NIIF
16 mejora la calidad de la informacion utilizada por inversionistas y acreedores para
evaluar el riesgo financiero. Bushman y Smith (2001) sostienen que una mayor
transparencia contable favorece una asignacion mas eficiente del capital y reduce los
costos de financiamiento, al disminuir la incertidumbre asociada a las decisiones
administrativas.

En conjunto, la teoria de la agencia permite comprender la NIIF 16 como un
instrumento regulador que limita la discrecionalidad gerencial y atenua los conflictos
derivados de la asimetria informativa. Al exigir el reconocimiento de los
arrendamientos en el balance general, la norma fortalece el gobierno corporativo,
mejora la transparencia financiera y facilita la supervision del desempefio
administrativo. En empresas del sector de supermercados, donde los arrendamientos
constituyen un componente estructural del modelo de negocio, este efecto resulta
determinante para asegurar una gestion alineada con los intereses de los accionistas y
la sostenibilidad financiera de la organizacion
Marco Conceptual
Activo por Derecho de Uso

El activo por derecho de uso representa un derecho de uso al utilizar un activo
inferior durante el periodo del arrendamiento. En la fecha de comienzo del
arrendamiento, el arrendatario mide este activo al costo, el cual incluye: el valor inicial
del activo por derecho de uso debe reconocer el monto del pasivo por arrendamiento
calculado al inicio, incluir los pagos efectuados antes o desde la fecha de comienzo
netos de cualquier incentivo recibido, incorporar los costos directos iniciales asumidos
y considerar la estimacion de los gastos necesarios para desmantelar, retirar o restaurar
el activo IFRS Foundation, (2019).

El activo por derecho de uso representa con precision el beneficio econdmico
que obtiene el arrendatario al utilizar un bien arrendado, ya que su registro inicial al
costo considera todos los elementos del contrato y refleja integramente el compromiso
financiero asumido, lo que incrementa la transparencia, mejora la comparabilidad de

la informacién de la informacién financiera.
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Activos de Bajo Valor

La NIIF 16 permite que un arrendatario elija no reconocer activos y pasivos
por arrendamientos de activos de bajo valor. Un activo puede ser de bajo valor solo si:
el arrendatario consigue favorecer del uso del activo inferiores por si solo 0 junto con
otros recursos facilmente disponibles. La norma proporciona como ejemplo un valor
de USD 5,000 0 menos cuando sea nuevo IFRS Foundation, (2019).

Arrendamiento

Un arrendamiento es un acuerdo contractual mediante el cual una parte obtiene
el derecho de utilizar un activo identificado durante un periodo determinado a cambio
de una contraprestacion. La NIIF 16 define arrendamiento como un arrendamiento se
entiende como un acuerdo, 0 como una seccion dentro de un acuerdo mayor, mediante
el cual se otorga a una de las partes el derecho de utilizar un activo durante un periodo
determinado a cambio de un pago o contraprestacion. (IFRS Foundation, 2019, parr.
9).

En términos préacticos, los arrendamientos permiten a las empresas utilizar
activos sin necesidad de adquirirlos, lo que facilita la expansion operativa y la
optimizacion del capital. Especialmente en sectores como el retail, los arrendamientos
constituyen un medio eficiente para operar locales comerciales sin invertir en la
compra de inmuebles.

Arrendamiento a Corto Plazo

Un arrendamiento a corto plazo es aquel contrato cuyo plazo, en la fecha de
comienzo, no excede de 12 meses. La NIIF 16 establece que un arrendamiento de corto
plazo se refiere a aquel cuyo periodo contractual, considerado desde la fecha de inicio,
no supera los doce meses (IFRS Foundation, 2019, parr. 5).

Esta opcion facilita especialmente a pequefias y medianas empresas que
mantienen mdltiples contratos temporales, evitando la complejidad de capitalizar
arrendamientos de corta duracion.

Amortizacion del Derecho de Uso

La amortizacién del activo por derecho de uso es el proceso sistematico de
distribucion del costo del activo a lo largo de su vida Gtil o del plazo del arrendamiento,
el que sea menor. La NIIF 16 establece que el arrendatario depreciara el activo por
derecho de uso desde la fecha de comienzo hasta la fecha que ocurra primero entre el
final de la vida dtil del activo subyacente o el final del plazo del arrendamiento” (IFRS
Foundation, 2019, parr. 32).
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Arrendatario

El arrendatario es quien adquiere la facultad de utilizar un activo especifico
durante el plazo pactado del contrato, a cambio de cumplir con los pagos estipulados
(IFRS Foundation, 2023). La entidad debe registrar un activo por derecho de uso y un
pasivo por arrendamiento cuyo valor inicial corresponde al valor presente de las
obligaciones futuras lo que modifica la estructura financiera al incrementar
simultaneamente activos y pasivos impactando indicadores fundamentales.
Arrendador

El arrendador es la parte que posee o controla el activo subyacente y lo cede
temporalmente al arrendatario a cambio de una contraprestacion. A diferencia del
arrendatario, el tratamiento contable para el arrendador mantiene un modelo dual. PwC
(2018) explica que “dicha clasificacion se divide en operativos o financieros,
dependiendo de si se transfieren sustancialmente los riesgos y beneficios del activo.”

En los casos en que se arriendan locales comerciales a supermercados, el
arrendador conserva la propiedad legal del inmueble; sin embargo, puede transferir al
arrendatario el derecho de control durante la vigencia del contrato.
Contrato de Servicios

Un contrato de servicios es un acuerdo mediante el cual una parte proporciona
servicios a otra sin transferir el control sobre un activo identificado. A diferencia de
un arrendamiento, en un contrato de servicios el proveedor retiene el control sustancial
sobre como se utiliza el activo para prestar el servicio. Como establece la NIIF 16, "un
contrato contiene un arrendamiento cuando transita el derecho de uso del activo que
se haya identificado por e periodo y tiempo de la contraprestacion™ (IFRS Foundation,
2019, parr. 9)
Contratos de Arrendamiento

Los contratos son acuerdos donde se ven involucradas dos partes que reflejen
derechos y obligaciones. En el contexto de la NIIF 16 el arrendatario y el arrendador
Ilegan a un acuerdo para arrendar un activo por un tiempo en especifico, donde se
deben cumplir los términos y condiciones pactadas dentro del contrato de
arrendamiento.

Esta documentacion tiene una caracteristica particular, se debe cumplir ciertas
condiciones para considerarlo como un contrato de arrendamiento. En la siguiente

gréfica se detalla el procedimiento para validar un contrato por arrendamiento:
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Figura 1

Identificacion de un contrato por arrendamiento

No

¢Activo Identificado?

El arrendatario, ¢obtiene No
los beneficios econdmicos? El contrato no
(3.3) contiene un

arrendamiento

Si

El arrendatario, édirige el uso? No
(3.4)
. 2

Si
Nota: Adaptado de Identificacion de un contrato por arrendamiento, de Ramos,
(2020), Repositorio UCSG.
Depreciacion del Activo por Derecho de Uso

IFRS Foundation (2019) indica que después del reconocimiento inicial, el
arrendatario mide el modelo del costo del activo por derecho de uso, la depreciacién
del activo por derecho de uso inicia en la fecha de comienzo del arrendamiento y se
mantiene hasta que concluya la vida atil del activo subyacente o hasta que finalice el
contrato, dependiendo de cuél de estos eventos ocurra primero. (parrs. 32—-33)

Este enfoque asegura que la depreciacidn represente correctamente el desgaste
econdmico del activo a lo largo del periodo en que es utilizado y, al mismo tiempo,
contribuye a que los estados financieros muestren importes més fieles y consistentes
con la esencia del acuerdo.

Deterioro del Activo por Derecho de Uso

El arrendatario aplica la NIC 36 Deterioro del Valor de los Activos para
determinar si el activo por derecho de uso ha sufrido un deterioro del valor y para
contabilizar cualquier pérdida por deterioro del valor identificada. Para aplicar los
requerimientos de la NIC 36, el arrendatario considera que el activo por derecho de
uso es la unidad generadora de efectivo, segiun se define en la NIC 36 (IFRS
Foundation, 2019, parr. 33).

Estados Financieros

Los estados financieros son informes que reflejan la situacién econdémica de
una compafiia durante un periodo fiscal, son importantes porque ayudan a la hora de
toma de decisiones. Pueden presentarse de manera mensual, trimestral o dependiendo

la politica de cada entidad. Dentro de los estados financieros se tiene: (a) Estado de
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Situacion Financiera o Balance General, detalla los activos (bienes), pasivos
(obligaciones) y el patrimonio de la compafiia, (b) Estado de Resultado Integral,
incluye todos los ingresos y egresos, tanto costos como gastos, mostrando si se obtuvo
una utilidad o pérdida en ese periodo, (c) Estado de Cambio en el Patrimonio, explica
como se ha desarrollado el patrimonio y (d) Estado de Flujo de Efectivo, muestra las
entradas y salidas de efectivo ya sea por actividades de operacion, inversion o
financiamiento.

Con la aplicacion de la NIIF 16 las empresas tendran un efecto en el Balance
General al registrar un activo por derecho de uso y un pasivo como obligacion de pago,
mismo que se ira devengando con el tiempo estipulado dentro del contrato de
arrendamiento.

Medicion Posterior del Pasivo por Arrendamiento

Después de la fecha de comienzo, el arrendatario mide el pasivo por
arrendamiento: incrementandolo para reflejar los intereses sobre el pasivo por
arrendamiento, reduciéndolo para reflejar los pagos por arrendamiento realizados, y
midiéndolo nuevamente para reflejar las nuevas mediciones o modificaciones del
arrendamiento. El interés sobre el pasivo por arrendamiento en cada periodo durante
el plazo del arrendamiento es el importe que produce una tasa de interés constante
sobre el saldo restante del pasivo (IFRS Foundation, 2019, parr. 36).

Pasivo por Arrendamiento

El pasivo por arrendamiento es la obligacion del arrendatario de realizar pagos
futuros por el uso del activo arrendado. En el momento inicial del arrendamiento, el
arrendatario calcula el pasivo reconociéndolo por el valor presente de los pagos
pendientes a esa fecha. Para obtener dicho valor, los desembolsos futuros se
descuentan utilizando la tasa de interés implicita del contrato, siempre que esta pueda
identificarse de manera clara. Si esa tasa no puede determinarse facilmente, el
arrendatario utilizara su tasa incremental de endeudamiento (IFRS Foundation, 2019,
parr. 26).

Plazo del Arrendamiento

El plazo del arrendamiento es el periodo no cancelable durante el cual el
arrendatario tiene el derecho de uso del activo subyacente, junto con: periodos
cubiertos por una opcion de extender el arrendamiento si el arrendatario esta

razonablemente seguro de ejercer esa opcion, y periodos cubiertos por una opcion de
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terminar el arrendamiento si el arrendatario esta razonablemente seguro de no ejercer
esa opcion (IFRS Foundation, 2019, péarr. 18).
Tasa de Descuento

La tasa de interés implicita en el arrendamiento es la tasa que iguala el valor
presente de los pagos por arrendamiento y el valor residual no garantizado con la suma
del valor razonable del activo subyacente y cualquier costo directo inicial del
arrendador. La tasa incremental de endeudamiento del arrendatario es la tasa de interés
que el arrendatario tendria que pagar por un prestamo similar al del arrendamiento,
con una garantia similar y por un plazo similar (IFRS Foundation, 2019, pérr.
Apéndice A).

Valor Presente

Para la medicion de los arrendamientos con esta normativa es esencial hacerlo
a valor presente. Puesto que este represente cuanto vale hoy por los pagos futuros que
deberén ser efectuados. Como cita Herndndez y Herrera (2025), los pagos deben
calcularse al valor presente, teniendo en cuenta pagos fijos, variables y costos
adicionales que se puedan dar por ajustes.

Marco Referencial
Estudios Previos sobre Arrendamientos en Ecuador o América Latina

La adopcién de la NIIF 16 en los paises latinoamericanos ha sido objeto de
diversos estudios, particularmente por su impacto directo en el tratamiento contable de
los arrendamientos. En general, las nuevas normas exigen a los arrendatarios reconocer
tanto el activo por derecho de uso como el correspondiente pasivo, situacién que ha
cambiado no so6lo la composicion del balance, sino también la lectura de los
indicadores financieros tradicionales. Campoi y Telles (2025) sefialan que esta
reclasificacion contable ha repercutido en la utilidad de indicadores como el EBITDA,
ya que “la capitalizacion de arrendamientos incrementa los activos y pasivos,
modificando la interpretacion de los indicadores de desempefio” (p. 295).

Un caso particular se aprecia en Colombia, donde el cambio normativo generd
ajustes visibles en sectores que tradicionalmente operan mediante contratos de
arrendamiento. Rojas Molina (2022) sefiala que la implementacion de la NIIF 16
genero cambios en los niveles de endeudamiento y en la capacidad de solvencia de las
compafiias, al incrementar los pasivos reconocidos y ejercer presion sobre los
indicadores de solvencia (p. 50), lo que evidencia que el impacto contable no es

uniforme, sino que depende de las caracteristicas de los contratos de arrendamiento y
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del sector econdmico en el que opera cada empresa. Aunque en Ecuador aln existe
poca evidencia empirica consolidada, los estudios disponibles muestran que desde su
entrada en vigor en 2019 las empresas han atravesado un proceso progresivo de ajuste.
Este proceso ha implicado una revision detallada de las condiciones contractuales para
garantizar su adecuada incorporacion en los reportes financieros, lo que ha impulsado
cambios administrativos y procedimentales dentro de las entidades

Trabajo Relacionado con Supermercados o el Sector del Comercio.

El sector de supermercados y el comercio minorista presenta una alta
dependencia de los arrendamientos como mecanismo para su expansion en zonas
urbanas, lo que otorga especial relevancia a las disposiciones introducidas por la NIIF
16. En este contexto, Mulford y Gram (2007) analizaron industrias con uso intensivo
de inmuebles arrendados y concluyeron que el reconocimiento de estos contratos como
pasivos explicitos genera impactos significativos en los indicadores financieros. En
particular, evidenciaron que incorporar los arrendamientos operativos como pasivos
incrementa de manera perceptible el nivel de endeudamiento, este cambio repercute
en indicadores clave como apalancamiento, cobertura de intereses y rendimiento sobre
activos, las decisiones financieras pueden alterarse significativamente tras la
capitalizacion de arrendamientos. (p. 16)

A la luz de esta evidencia, el analisis de la actividad economica de los
supermercados ecuatorianos cobra relevancia, ya que estos suelen arrendar sus
instalaciones en lugar de adquirirlas en propiedad. Este tipo de acuerdos contractuales
los vuelve especialmente susceptibles a variaciones en el nivel de endeudamiento
reconocido, lo que influye tanto en los resultados de las evaluaciones financieras
externas como en la percepcion de riesgo que mantienen los inversionistas y las
instituciones prestamistas. En esta linea, Bohusova et al. (2022) estudiaron los efectos
de la normativa de arrendamientos en el sector minorista de economias emergentes y
sefialaron que el reconocimiento de los pasivos por arrendamiento puede incidir en la
calificacion crediticia de las empresas, en especial de aquellas que operan con
margenes reducidos, evidenciando asi la sensibilidad del sector frente a
modificaciones regulatorias (p. 92).

Experiencias Internacionales en Adopcion NIIF 16

A nivel internacional, la publicacion oficial de la NIIF 16 por parte del

International Accounting Standards Board en 2016 constituyé un giro importante

frente al tratamiento previo de los contratos de arrendamiento. Bajo la normativa
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anterior (NIC 17), los arrendamientos operativos no se reconocian en el balance del
arrendatario, lo que reducia la visibilidad del endeudamiento real y podia afectar la
comparabilidad entre empresas. EI IASB (2016) exige a los arrendatarios a partir de la
implementacién de la norma registrar todos los contratos segin un modelo contable
Unico que reconozca tanto el activo por derecho de uso como el pasivo por
arrendamiento (p. 3). En Europa, donde el comercio minorista también opera a gran
escala mediante contratos de arrendamiento, los primeros afios de aplicacion de la NIIF
16 mostraron varios cambios estructurales tanto en la presentacion del balance como
en la evaluacion de los estados financieros.

Bohusova et al. (2022) demostraron que la aplicacion de la NIIF 16 incremento
el nivel de endeudamiento reflejado en los estados financieros y, a su vez, fortalecio
la transparencia de la informacion, lo que permitio a los usuarios externos interpretar
con mayor claridad la situacion empresarial, evidenciando que el efecto de esta norma
trasciende una modificacion en la presentacion contable y transforma la evaluacion de
las cuentas, las obligaciones financieras y los riesgos asociados a la actividad
econdmica. Estas referencias resultan utiles para contextualizar el estudio en el sector
de supermercados en Guayaquil, donde la presencia constante de contratos de
arrendamiento vuelve imprescindible un andlisis correcto de la norma para la toma de
decisiones interna y el cumplimiento normativo.

Marco Normativo
Las Normas Internacionales de la Informacion Financiera (N11F)

Las NIIF constituyen un conjunto de estandares contables de aceptacion
internacional que buscan asegurar la uniformidad en la presentacion de la informacion
financiera, facilitando asi la comparacion entre distintas empresas y reforzando la
confianza en los mercados globales; ademas, representan un elemento esencial dentro
del &mbito contable, ya que establecen directrices que permiten elaborar estados
financieros comprensibles, pertinentes, confiables y comparables, garantizando la
calidad y coherencia de los informes presentados (Union Europea, 2024).

Adopcidn de las NI1F en Ecuador

La NIIF 16 entro en vigencia desde el 2019 y reemplazo a la NIC 17,
transformé el tratamiento contable de los arrendamientos, especialmente para los
arrendatarios, quienes ahora deben reconocer en sus estados financieros de activos por
derecho de uso y pasivo por arrendamiento para los contratos a largo plazo excepcién

para contratos menores a 12 meses, activos de bajo valor o casos en los que no exista
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control, condiciones que generalmente no aplican a locales comerciales de gran
tamafo. (Jumbo, 2019)
Resolucién Nro. 08. G.DSC.10-498

La resolucion detalla el proceso para la implementacion de las NIIF en Ecuador
a través de sus siguientes articulos:

Articulo 1: establece un cronograma para la adopcion progresiva de la NIIF, su
aplicacion es obligatoria para aquellas compafiias que, al 31 de diciembre del 2007,
registraron activos iguales o superiores a 4°000.000 USD y que se encuentra bajo
control de la Superintendencia de Compafiias, para las que no alcancen este monto es
opcional.

Articulo 2: define los requisitos que deben cumplir las empresas para realizar
la transicion hacia las NIIF, incluye un plan de capacitacion e implementacion, un
didlogo del impacto contable y conciliaciones relacionadas con el patrimonio y el
estado de resultados, comparando las normas anteriores con las nuevas
(Superintendencia de Compafiias, 2008)

Para algunas empresas comerciales la adopcion de las NIIF es voluntaria caso
contrario si supera el umbral de activos sefialados es obligatorio, permite alinear a los
estandares contables nacionales e internacionales, fortaleciendo la calidad y
comparabilidad de la informacidn financiera.

Norma NIIF 16 — Arrendamientos

La NIIF 16 regula el tratamiento contable de los arrendamientos, con la
finalidad de asegurar que tanto arrendatarios como arrendadores proporcionen
informacién clara y relevante sobre este tipo de operaciones, reflejando
adecuadamente sus efectos en el estado de situacién financiera y en el estado de flujos
de efectivo (Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), 2016)

Entre los parrafos B9 y B33, la norma detalla los criterios para identificar un
contrato de arrendamiento, precisando que este acuerdo se establezca entre un
arrendador y un arrendatario por un plazo determinado, lo que permite reconocer de
manera adecuada los costos e implicaciones del servicio (Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB), 2016)

La NIIF 16 contribuye a un registro transparente y correctos de los
arrendamientos, definiendo de manera clara las obligaciones y responsabilidades de

ambas partes, y garantizando informacién confiable para la gestion financiera.
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Marco Legal
Ley de Régimen Tributario Interno

El articulo 30 establece que las sociedades y demas contribuyentes que llevan
contabilidad y se dedican al arrendamiento de bienes inmuebles deben declarar y pagar
el impuesto conforme a los resultados obtenidos en su contabilidad. En el caso de las
personas naturales y sucesiones indivisas no obligadas a llevar contabilidad, los
ingresos por arrendamiento se determinan con base en los valores establecidos en los
contratos escritos, previa aplicacion de las deducciones permitidas por el reglamento;
en ausencia de contrato, dichos ingresos se calculan conforme a los valores
efectivamente acordados o, de manera supletoria, con referencia a los precios maximos
establecidos por la Ley de Inquilinato, la Oficina de Registro de Arrendamientos o la
administracion tributaria (Ley de Régimen Tributario Interno, 2023)

El articulo 56 sefiala que el impuesto al valor agregado (IVA) se aplica a todos
los servicios prestados por el Estado, entidades publicas, sociedades o personas
naturales sin relacién laboral, siempre que exista una contraprestacion econémica, ya
sea en dinero, especie u otra forma; sin embargo, aclara ciertos servicios con tarifa 0%
entre ellos en el numeral 3, el arrendamiento de inmuebles destinados exclusivamente
a vivienda, siempre que se cumpla las condiciones definidas en el reglamento
correspondiente. (Ley de Régimen Tributario Interno, 2023)

Reglamento de Aplicacion de la Ley de Régimen Tributario Interno

El articulo 24 establece que los ingresos que las personas naturales obtienen
por el arrendamiento de bienes inmuebles deben calcularse segin los valores
establecidos en los contratos o aquellos acordados entre el arrendador y arrendatario,
los cuales deben estar respaldados con facturas. A estos ingresos se les resta varios
gastos permitidos: intereses por créditos destinados a adquirir, construir o mejorar la
propiedad, primas de seguros que la protejan, depreciacién calculada con los
porcentajes establecidos en el reglamento aplicados sobre el avalu6 municipal y
equivalente al 1% del avalu6 por mantenimiento. También pueden deducirse impuesto
y tasas asociadas al inmueble, como agua, energia, alcantarillado o aseo, siempre que
los pague el arrendador, en caso de gastos extraordinarios por fuerza mayor,
ordenanzas o dafios imprevistos, el contribuyente podra solicitar autorizacion al SRI
para deducirlos. (LRTI, 2023)

En la ley de régimen tributario interno se establece que se genera un impuesto

diferido por las diferencias de gastos entre la factura mensual y la amortizacion del
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derecho de uso, determina que los contribuyentes deben declarar ingresos segun
contratos respaldados con facturas y permitir solo ciertos gastos deducibles (como
depreciacion, intereses o impuestos del inmueble), la NIIF 16 requiere reconocer un
activo por derecho de uso y amortizarlo de manera sistematica junto con el registro del
pasivo por arrendamiento.
Ley de Inquilinato

El articulo 1 establece que la ley regula todas las relaciones que surgen de los
contratos de arrendamiento y subarrendamientos de locales ubicados dentro de los
perimetros urbanos, cuyos limites estan definidos por las ordenanzas municipales, el
articulo 3, indica los requisitos establecidos por cada municipio, ciertas condiciones
minimas como disponer de servicios higiénicos al menos uno por piso segun las

necesidades del lugar (Ley de inquilinato, 2016)
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Capitulo 2. Metodologia

En un proceso de investigacion, la metodologia constituye una de las etapas
fundamentales en la cual el investigador determina el conjunto de técnicas y métodos
que empleara para llevar a cabo las tareas vinculadas a la investigacion. De esta
manera, la metodologia de investigacion elegida determinara la forma en que el
investigador recaba, ordena y analiza los datos obtenidos, otorgando validez y rigor
cientifico a los resultados obtenidos en el proceso de estudio y analisis (Coelho, 2019).
Tipo de Investigacion

Esta investigacion es de tipo descriptiva y exploratoria. El carcter descriptivo
permite detallar como los supermercados de Guayaquil aplican la NIIF 16 en sus
contratos de arrendamiento, identificando procedimientos contables, elementos
normativos y caracteristicas especificas del proceso. Hernandez et al. (2014) sefialan
que los estudios descriptivos "buscan detallar propiedades especificas y caracteristicas
relevantes del objeto de estudio que se analice™ (p. 92).

El tipo de investigacion exploratorio se sustenta en la escasa informacién
empirica disponible acerca de la implementacion de la NIIF 16 dentro del sector retail
en Ecuador. Este enfoque es pertinente cuando “el tema o problema es poco conocido,
existen pocas investigaciones o se busca examinar un fendmeno desde perspectivas
novedosas” (Herndndez et al., 2014, p. 91). A través de la investigacion exploratoria
es posible obtener una aproximacion inicial a los procesos involucrados, reconocer las
dificultades que surgen en la practica y generar insumos que sirvan de base para futuros
estudios méas profundos y especificos
Disefio de Investigacion

Es no experimental porque la investigacion observa el fendmeno tal como
ocurre naturalmente, sin manipular variables ni intervenir en los procesos contables de
las empresas estudiadas. Segun Hernandez et al. (2014), en la investigacion no
experimental "no se construye ninguna situacion, sino que se observan situaciones ya
existentes, no provocadas intencionalmente™ (p. 152).

El caracter transversal se debe a que la recoleccion de datos se realizara en un
momento Unico correspondiente al afio 2025. Los disefios transversales "recolectan
datos en un solo momento, en un tiempo Unico" con el proposito de “detallar y analizar
variables que incidan e interrelacionen en un dado momento™ (Hernandez et al., 2014,
p. 154).
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Segun Hernandez et al. (2014), los estudios prospectivos son aquellos en los
cuales "la informacion se recolecta segun los criterios del investigador y para los fines
especificos de la investigacion, despues de la planeacion de ésta” (p. 158). En este tipo
de disefio, los datos se recopilan a partir del momento presente hacia adelante,
conforme los eventos van ocurriendo, lo que permite un mayor control sobre las
variables de estudio y la calidad de la informacidn recolectada.

El disefio de la investigacion es no experimental ya que se analiza la aplicacion
de la NIIF 16 en los supermercados sin manipular variables, observando el fendmeno
tal como ocurre en la practica contable, de caracter transversal ya que la informacion
recopilada se realiza en el momento y tiempo de investigacion al 2025, permitiendo
analizar y describir el desarrollo delos proceso en ese tiempo, como también la
implementacién de un disefio prospectivo debido a la obtencion de los datos sera para
el momento de la investigacion y la mejora a futuro. Este disefio va de la mano de los
instrumentos de investigacion como la recopilacion de datos mediante guias de
entrevista y matrices del andlisis financiero de los documentos presentados siguiendo
el cumplimiento de los objetivos especificos, asegurando la certeza de la informacién
relevante, pertinente y competente, alineando las preguntas al problema de la
normativa sobre arrendamientos.

Enfoque de Investigacion

La investigacion emplea un enfoque cualitativo. Este enfoque permite
comprender el fendbmeno desde la perspectiva de los participantes, explorando sus
experiencias, interpretaciones y significados. Hernandez et al. (2014) explican que el
enfoque cualitativo "utiliza la recopilacion de datos y posterior analisis para derivar
las preguntas de investigacién o revelar interrogantes nuevas en los procesos de
interpretacion” (p. 7).

Para la investigacion se considera un enfoque cualitativo ya que permite
analizar la interpretacion de la normativa, los procedimientos contables aplicados y las
dificultades reportadas del personal encargado mediante la aplicacion de entrevistas y
revision documental. La naturaleza flexible del enfoque cualitativo posibilita ajustar
el desarrollo de la investigacion a medida que se recopilan datos, permitiendo ahondar
en temas que surjan como relevantes durante el trabajo de campo. Este método
favorece una comprension mas integral y contextualizada del fendmeno analizado,
aportando una vision profunda sobre la implementacién de la NIIF 16 en los

supermercados de Guayaquil.
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Herramientas de Investigacion
Entrevista

Folgueiras (2016) define la entrevista como "una técnica de recogida de
informacién que ademas de ser una de las estrategias utilizadas en procesos de
investigacion, tiene ya un valor en si misma" (p. 2). La entrevista permite obtener
informacion detallada sobre experiencias, percepciones y conocimientos de los
participantes mediante la interaccion directa entre investigador y entrevistado, que en
este caso son los representantes de los Supermercados del sector de Guayaquil.

La entrevista semiestructurada se caracteriza porque, segin Hernandez et al.
(2014), esta "basada en una guia de asuntos o preguntas y el entrevistador tiene la
libertad de introducir preguntas adicionales para precisar conceptos u obtener mayor
informacién” (p. 403).

La guia de entrevista tendra la formulacion de 10 preguntas abiertas necesarias
para justificar el objeto de estudio que se aplicara a los representantes de los

Supermercados del sector de Guayaquil.

Guia de Entrevista a los Representantes de Supermercados del sector de
Guayaquil
Objetivo: Recabar informacion cualitativa sobre las practicas actuales, las
dificultades y las percepciones que tienen los supermercados de un sector de
Guayaquil respecto a la implementacion de la NIIF 16 en sus contratos de
arrendamiento.
Preguntas
1. ¢De qué manera describiria usted el procedimiento que utilizan actualmente
las grandes empresas para registrar y administrar los contratos de
arrendamiento?
2. ¢Podria comentar sobre el dominio o comprension que poseen los miembros
de su equipo contable sobre las disposiciones y exigencias que establece la
NIIF 16?
3. ¢Que transformaciones o ajustes han experimentado en su gestion de
arrendamientos desde que entro en vigor la NIIF 16?
4. ;Considera que existen obstaculos o complicaciones al momento de
determinar qué contratos califican como arrendamientos segun los criterios
de la NIIF 16? ¢Por qué?
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5. ¢Coémo llevan a cabo la valoracion inicial y la medicion posterior del derecho
de uso y del pasivo por arrendamiento dentro de su organizacion?

6. ¢Que tipo de informacion o documentacion consideran clave para aplicar
adecuadamente la NIIF 16 en los contratos de arrendamiento de su
supermercado?

7. ¢De qué manera la aplicacion de la NIIF 16 impacta en la presentacion de
los estados financieros y en la percepcion de los indicadores financieros
clave?

8. ¢Ha implementado alguna estrategia para mitigar los efectos contables,
operativos o financieros derivados de la aplicacion de esta norma? ¢De qué
tipo?

9. ¢Como una propuesta metodologica podria facilitar o mejorar los aspectos
de la gestion de los arrendamientos bajo la NIIF 16 en los diferentes
sectores?

10. ¢ Qué recomendaciones brindaria a otros supermercados que aun presentan

dificultades en la adopcion o aplicacion de la NIIF 16?

Anélisis Documental

Arias (2012) sefiala que el analisis documental "es un proceso basado en la
busqueda, recuperacion, andlisis, critica e interpretacion de datos secundarios, es decir,
los obtenidos y registrados por otros investigadores en fuentes documentales” (p. 27).
Esta técnica complementa la informacion obtenida en entrevistas mediante el examen
de documentacidn relacionada con la aplicacion de la NIIF 16.
Fuentes de Informacion

Las fuentes de informacion pueden ser de muy diverso tipo y pueden brindar
datos mas o menos fidedignos, lo cual influird de manera decisiva y determinante en
los resultados que se obtengan. Investigar es obtener informacion, y saber investigar
es, por ende, saber cémo recoger la informacion del modo méas confiable posible
(Silvestrini y Vargas, 2008).
Fuentes Primarias

Rivera (2015) indica que "este tipo de fuentes contienen informacion original,
es decir, son de primera mano, son el resultado de ideas, conceptos, teorias y resultados
de investigaciones. Contienen informacion directa antes de ser interpretada o evaluada

por otra persona” (p. 3).
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Para esta investigacion, las fuentes primarias estan conformadas por entrevistas
semiestructuradas dirigidas a dos tipos de profesionales: personal administrativo y
contable de los supermercados, y auditores externos. El objetivo de entrevistar al
personal de los supermercados es comprender como se lleva a la practica el registro y
la gestion de los arrendamientos conforme a la operatividad diaria de la empresa, por
otro lado las entrevistas a los auditores externos permitirdn obtener una perspectiva
técnica y normativa sobre como deberia aplicarse el tratamiento contable de los
arrendamientos segun lo establecido en la NIIF 16, para garantizar una vision integral
de la arte practica real con los requerimientos de la normativa vigente.

Poblacion y muestra
Poblacion

La poblacion constituye el conjunto total de elementos que comparten
caracteristicas comunes y sobre los cuales se desea realizar inferencias. Segun Arias
(2021), "la poblacién es un conjunto finito o infinito de elementos con caracteristicas
comunes para los cuales seran extensivas las conclusiones de la investigacion™ (p. 98).

Para esta investigacion, la poblacion esta constituida por supermercados
medianos y grandes que operan en la zona norte del &rea urbana de Guayaquil, los
representantes legales, gerentes o relacionados con el tratamiento de los contratos de
arrendamiento.

Muestra

La muestra para esta investigacion se realizard de manera saturada, es decir, se
realizara entrevistas hasta que se vea que se recibe la misma respuesta, por lo tanto, no
se determina definir un nimero especifico como muestra.

Muestreo

La seleccion de participantes seguira un muestreo no probabilistico por
conveniencia. Hernandez et al. (2014) definen este tipo de muestreo como aquel en el
cual "la eleccion de los elementos no depende de la probabilidad, sino de causas
relacionadas con las caracteristicas de la investigacion o los propdsitos del
investigador™ (p. 176).

Este enfoque de muestreo es apropiado porque la investigacion cualitativa no
busca generalizacion estadistica sino comprension profunda del fenémeno.

Modelo de Guia de Preguntas para Auditores
1. ¢De qué manera describiria usted el procedimiento que utilizan actualmente las

grandes empresas para registrar y administrar los contratos de arrendamiento?
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2. ¢Considera que existen obstaculos o complicaciones al momento de determinar
qué contratos califican como arrendamientos segun los criterios de la NIIF 16?
¢Por qué?

3. ¢De qué manera la aplicacion de la NIIF 16 impacta en la presentacion de los
estados financieros y en la percepcion de los indicadores financieros clave?

4. ¢COmo usted cree que una propuesta metodoldgica podria facilitar o mejorar
los aspectos de la gestion de los arrendamientos bajo la NIIF 16 en los
diferentes sectores?

5. ¢Qué recomendaciones brindaria a otros supermercados que aln presentan
dificultades en la adopcion o aplicacion de la NIIF 16?

Modelo de Guia de Preguntas para Contadores Expertos en NIIF 16
1. ¢Qué transformaciones o ajustes han experimentado en su gestion de
arrendamientos desde que entr6 en vigor la NIIF 16?
2. ¢Podria comentar sobre el dominio o comprension que poseen los miembros
de su equipo contable sobre las disposiciones y exigencias que establece la
NIIF 167
3. ¢Como llevan a cabo la valoracién inicial y la medicion posterior del derecho
de uso y del pasivo por arrendamiento dentro de su organizacién?
4. ¢Que tipo de informacién o documentacion consideran clave para aplicar
adecuadamente la NIIF 16 en los contratos de arrendamiento de su
supermercado?
5. ¢Ha implementado alguna estrategia para mitigar los efectos contables,
operativos o financieros derivados de la aplicacion de esta norma? ;De qué
tipo?
Validacion del Instrumento de Investigacion

La validacion del instrumento de investigacion constituyd una etapa
fundamental para asegurar la calidad, coherencia y pertinencia de las preguntas
formuladas, en concordancia con los objetivos planteados en el estudio. El proceso
contd con la revision de Alberto Santiago Rosado Haro, PhD, quien aportd su
experiencia en contenido y metodologia, permitiendo evaluar la estructura del
instrumento, la claridad del lenguaje y la coherencia entre las preguntas y el enfoque
tedrico-normativo vinculado a la NIIF 16, fortaleciendo la validez de contenido Para
el primer perfil de entrevistados, correspondiente a auditores, el experto realiz6 un

analisis detallado de las preguntas considerando su funcion en la evaluacion,
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verificacion y aseguramiento del cumplimiento de la norma y recomendd ajustes
minimos relacionados con la precision conceptual y el orden légico de ciertos items
sin modificar el proposito del instrumento, lo que mejord6 su comprension y
aplicabilidad En el segundo perfil, integrado por contadores especializados en NIIF
16, la validacion se enfocd en confirmar la pertinencia técnica y la claridad de las
preguntas desde una perspectiva normativa y practica, sugiriéndose un ajuste
estructural consistente en integrar una pregunta adicional dentro de otra existente para
ampliar el alcance de la informacion recopilada, optimizar el instrumento y mantener
la coherencia metodoldgica, fortaleciendo su validez para la obtencion de informacion

relevante en el estudio.
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Figura 2
Carta de validacion

Guayaquil, 15 de diciembre del 2025

CARTA DE VALIDACION A QUIEN INTERESE

Yo, Alberto Santiago Rosado Haro, PhD, en calidad de experto metodoldgico y de
contenido, he revisado las preguntas de las entrevistas a profundidad, dirigida a contadores
publicos, auditores externos o cargos superiores del drea contable financiera de supermercados
medianos o grandes ubicados en el drea urbana de la ciudad de Guayaquil, que fueron
disefiadas por los estudiantes de Grado de la Carrera de Licenciatura en Contabilidad y
Auditoria, Gerson Miguel Liger Rubio e Israel Sebastian Verdesoto Delgado, cuyo tema
de investigacién es Propuesta Metodoldgica de la Aplicacion de la NIIF 16 en
Arrendamientos de Supermercados de Guayaquil, las cuales, corroboro que tienen validez
para ser aplicadas al grupo objetivo establecido, llegando a la conclusién que las preguntas
estipuladas por los estudiantes que sustentarin la tesis son: Pertinentes, claras y

coherentes.

Atentamente,

L/’M'?de{y

Alberto S. Rosado, PhD

Nota: Validacion del instrumento de investigacion, por Rosado A, 2025. Ecuador.
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Analisis de Resultados

Tabla 1

Matriz de hallazgos de los auditores - Seccion A.

Pregunta a Entrevistado 1 Entrevistado 2 Entrevistado 3 Entrevistado 4 Entrevistado 5
Evaluar

Procedimientos  Procedimientos Procedimiento Base de datos Generalmente Reconocimiento de activo
de registro y estructurados, pero estandarizado y centralizada, manual, célculos por derecho de uso y pasivo
administracion  con  debilidades: completo: detalle de documentacion en Excel por arrendamiento
dispersion de contratos, calculo de fisica, estimacion susceptibles de llevando a valor presente
contratos, valor presente, de plazos, tasa de errores en los cénones con tasa de
dependencia  de reconocimiento, descuento cercana fdérmulas, no hay interés implicita simulando
hojas de célculo, registro  mensual, a obligaciones seguimiento obligacion financiera.
riesgo de errores control de financieras periddico hasta Gasto por alquiler se
modificaciones cierre del periodo, reemplaza por

contratos
formalizados
escrito

por

amortizacion 'y  gasto
financiero. Se registran de
forma manual o mediante
sistemas ERP dependiendo
de mddulos disponibles.
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Tabla 2

Matriz de hallazgos de los auditores - Seccion B.

Pregunta a Entrevistado 1 Entrevistado 2 Entrevistado 3 Entrevistado 4 Entrevistado 5
Evaluar
Obstaculos  en Evaluacion del control Resistencia Informalidad El foco estd en Laevaluacion del control
identificacion de del activo, componentes administrativa, error en contractual, inmuebles, se del activo y al cumplimiento
arrendamientos  implicitos, juicio plazo de arrendamiento discrepancias excluyen de las condiciones
profesional, activos (renovaciones entre contratos y frecuentemente contractuales, especialmente
sustitutos, separacion de automaticas), realidad operativa, rentingautomotrizy en contratos de corta
componentes aplicacién incorrecta contratos verbales maquinaria pesada duracién, lo que genera
de exencion de bajo entre relacionadas, que normalmente complejidad en su
valor canones variables  no se consideran. reconocimiento contable y
en la aplicacion consistente
de la normativa.
Impacto en Eliminacion de Reconocimiento de Aumento de Impacta El reconocimiento de
estados arrendamiento operativo activo y  pasivo, activos no positivamente  al arrendamientos  impacta
financieros e fuera de  balance, incremento de corrientes sin presentar realidad |os estados financieros al
indicadores mcr_emento de at:_t]vos y endeudaml_ento y disponibilidad de o hechos  modificar activos y
pasivos, gfectacmn de apalgncapjlento; para _venta, economicos; afecta pasivos por el derecho de
endeudamiento, distribucion temporal impacto tributario razones de del bien | incid
apalancamiento, diferente de gastos, sectorial endeudamiento uso def bien 1o gue Inclde
liquidez; sustitucion de variacion en (aumenta) y en |nd|cad(_)res de I'qu'dez
gastos por depreciaciéne rentabilidad neta, rentabilidad apalancamiento flujos de
interés, mejora  del aumento del EBITDA (disminuye) efectivo 'y  EBITDA
EBITDA alterando la interpretacion

del desempefio financiero.

32



Tabla 3

Matriz de hallazgos de los auditores - Seccion C.

Pregunta /

Entrevistado 1

Entrevistado 2

Entrevistado 3

Entrevistado 4

Entrevista 5

items a

Evaluar

Mejora Lineamientos Guia préactica en Concientizacion Debe ir acompaiiada Una propuesta

mediante uniformes para lenguaje claro, flujo sobre importancia con tecnologia: metodoldgica

propuesta identificacion, de procesos de aplicacion, desarrollarse  como estandarizada apoyada

metodologica  clasificacion, estructurado, procedimientos de sistema/aplicativo en sistemas de
medicion; reduccién preguntas control documental, integrable con informacion optimiza
de subjetividad, orientadoras, comunicacion entre sistemas contables; el el tiempo de
fortalecimiento  de reduccion de sesgos areas, conocimiento costo es barrera para estimacion y facilita la
controles, administrativos, de planes inversién empresarial — actualizacion de
consistencia estandarizacion, gerenciales condiciones
contable, transparencia contractuales
capacitacion, reduciendo  recursos
documentacion, mediante la

trazabilidad

automatizacion de
calculos y tablas de
amortizacion.
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Tabla 4

Matriz de hallazgos de los auditores - Seccion D.

Pregunta/ items a Entrevistado 1

Entrevistado 2

Entrevistado 3

Entrevistado 4

Entrevista 5

Evaluar

Recomendaciones Inventario integral Guia practica Incentivar a gerencia Los responsables Identificar

para de contratos, sencilla en sobre importancia de las é&reas de apropiadamente

supermercados politicas contables lenguaje claro, (financiera, Finanzas y contratos que forman
claras y criterios objetivos tributaria, auditoria), Contabilidad en las parte del alcance donde
documentadas, para reducir sesgo canales de empresas  deben compafiia tiene derecho
coordinacion entre administrativo, comunicacion dominar estos de controlar el bien,
areas, herramientas aplicacion constantes, aspectos para exonerar del alcance
tecnoldgicas uniforme y formalizacion de direccionar al activos de bajo valor
especializadas, transparente acuerdos, base de personal encargado (estimacion del activo
capacitacion datos  actualizada, de elaborar los subyacente) y contratos
continua, revisiones capacitacion calculos y registros de corto plazo (que en
periodicas de continua, contables practica no supere un
auditoria contratacion de afio)

expertos  si €S
necesario
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Tabla5

Matriz de hallazgos de los contadores — Seccion A

Pregunta a Contador 1 Contador 2 Contador 3
Evaluar

Transformaciones Se produce un Transformacion  En calidad de

0 ajustes en la cambio contable principalmente  arrendador se

gestion de con el organizacional.  generaron

arrendamientos reconocimiento del ~ Se asignan mayores

tras NIIF 16 activo por derecho  recursos del exigencias de
de uso y del pasivo  &rea contable- control
por arrendamiento,  financiera para  contractual y
reemplazando el analisis de analisis de
tratamiento como contratos segun indicadores
arrendamiento su volumen. Los financieros
operativo y ajustes impactan mientras que
requiriendo directamente en  contablemente se
adaptacion de activos, pasivos  sustituyo el gasto
sistemas contables 'y patrimonio. por alquiler por
y fortalecimiento de depreciacion y
controles internos gasto financiero
para el seguimiento originando
de contratos y diferencias
saldos temporarias e

impuesto diferido.

Dominio del Dominio parcial, se  Existe En Ecuador

equipo contable realizaron conocimiento persiste

sobre NIIF 16 capacitaciones general de los incertidumbre en

iniciales, y el
conocimiento se
consolido
progresivamente
mediante la
aplicacion practica.
La experiencia ha
permitido una
mejor
interpretacion y
aplicacion de la
norma.

principios clave
de la NIIF 16
aunque
persisten
brechas técnicas
en
modificaciones
contractuales
tasa de
descuento y
separacion de
componentes.

la aplicacion de la
NIIF 16 lo que
impulsa a las
compafiias a
recurrir a asesoria
externa siendo
clave que los
equipos cuenten
con
conocimientos
solidos de anélisis
financiero para
una correcta
estimacion y
registro contable.
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Tabla 6

Matriz de hallazgos de los contadores — Seccion B

Pregunta a
Evaluar

Contador 1

Contador 2

Contador 3

Valoracion
inicial y
medicion
posterior del
derecho de uso
y del pasivo

Informaciony
documentacion
clave para
aplicar NIIF 16

Dependiente de las
clausulas
contractuales. Se
revisan
periédicamente los
contratos,
especialmente en
renovaciones, para
ajustar la medicion
contable cuando
cambian las
condiciones.

Informacion
esencial: valor del
activo arrendado,
plazo contractual,
duracion superior
o inferior a un afio
y factores
estratégicos
(intencion de
permanencia o
continuidad del
arrendamiento).

La valoracién
inicial se efectla
tras identificar el

contrato y
establecer
supuestos como
la tasa de interés
implicita,
mientras que la
medicion
posterior ajusta
por cambios en

plazo, pagos o

condiciones

contractuales
Elementos
clave: objeto del
contrato, valor y
duracion, costos
adicionales y
valor del bien
subyacente.

La valoracién inicial
consiste en descontar
los pagos futuros para
reconocer el activo
por derecho de uso y
el pasivo por
arrendamiento
registrandose
posteriormente la
depreciacion del
activo el pago del
capital el gasto
financiero y los
ajustes posteriores
correspondientes.
Informacion clave se
concentra en contrato
original de
arrendamiento,
adendas del contrato,
facturas de gasto por
arrendamiento
emitidas y pagos
reales realizados
durante afio. Dado que
es supermercado con
diferentes sucursales,
es importante gestion
apropiada de estos
contratos
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Tabla 7

Matriz de hallazgos de los contadores — Seccion C

Pregunta a Contador 1 Contador 2 Contador 3
Evaluar

Estrategias  Revision ~ de Implementacion  Se consideré renovacion del
paramitigar contratos para de una base de contrato por periodos mas
efectos identificar datos actualizada cortos, aunque puede resultar
contables, arrendamientos de contratos. contraproducente  si  en
operativos o de corto plazo Asignacion de un practica se mantiene en
financieros o de bajo valor, responsable arrendamiento mas de un afio

reduciendo el (parcial 0 a pesar de lo que diga
impacto exclusivo) para la fisicamente el  contrato.
contable de la gestién y andlisis Automatizacion en
norma. de elaboracion de tablas de

arrendamientos,
coordinado con el
area de activos
fijos.

amortizacion requiere menos
participacién de personal para
estimacion,  disminuyendo
probabilidad de errores, sobre
todo cuando se trata de
nUMerosos contratos

Andlisis de resultados

Los resultados obtenidos a partir de la aplicacion de encuestas y revision
documental evidencian que las empresas del sector de supermercados de la ciudad de
Guayaquil presentan un nivel intermedio de aplicacién de la NIIF 16, caracterizado
por el reconocimiento general de los activos por derecho de uso y los pasivos por
arrendamiento, pero con debilidades en los procedimientos técnicos relacionados con
la identificacion de contratos, determinacion del plazo del arrendamiento y medicion
posterior.

Desde una perspectiva analitica, estos resultados reflejan que la adopcion
normativa se ha desarrollado principalmente a nivel operativo y no estratégico, lo que
implica que la norma se aplica para cumplir requerimientos contables formales, pero
no se integra completamente dentro de los sistemas de gestion financiera. Esta
situacion genera riesgos en la consistencia de la informacion financiera, especialmente

cuando existen contratos con clausulas variables o modificaciones contractuales.

Asimismo, se identifico que gran parte de las empresas dependen de hojas de

calculo manuales para el célculo del valor presente y amortizacion del derecho de uso,
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lo cual incrementa la probabilidad de errores operativos y limita la trazabilidad de los
procesos contables. Este hallazgo evidencia una brecha entre los requerimientos
técnicos establecidos por el International Accounting Standards Board y la capacidad
operativa de las organizaciones para implementarlos de forma sistematica.

En términos financieros, la falta de estandarizacion en la aplicacion de la NIIF
16 puede generar distorsiones en indicadores clave como el nivel de endeudamiento,
el EBITDA vy la estructura de activos, lo que impacta directamente en la toma de
decisiones gerenciales y en la evaluacion del riesgo empresarial.
Discusion de los Resultados

Los resultados obtenidos a partir de las entrevistas realizadas a cinco auditores
externos y tres contadores internos evidencian que la implementacion de la NIIF 16 en
grandes empresas ha avanzado de manera desigual, combinando progresos relevantes
en la estructuracion de procesos con persistentes debilidades operativas que limitan
una aplicacién plenamente consistente de la norma. Los participantes coinciden en que
las organizaciones han incorporado procedimientos béasicos para la gestion de
arrendamientos mediante la centralizacion parcial de contratos, la revision sistematica
de clausulas relevantes y la utilizacion de sistemas ERP como soporte contable y
financiero, aunque persisten problemas estructurales derivados de la dispersion de
informacidn entre areas, inconsistencias en datos criticos como plazos contractuales,
tasas implicitas y opciones de renovacion, asi como la dependencia de hojas de célculo,
lo que aumenta el riesgo de errores y reduce la trazabilidad de las estimaciones
contables

Estos hallazgos respaldan a Machado et al. (2022), quienes indican que la
implementacién de la NIIF 16 en empresas latinoamericanas requiere no solo ajustes
contables, sino también una transformacion integral de procesos y un fortalecimiento
sustancial de los controles internos, evidenciando que incluso empresas con mayores
recursos tecnicos y humanos pueden enfrentar dificultades si los sistemas de
informacién no estan plenamente integrados o la gestion contractual permanece
fragmentada entre areas operativas, legales y financieras

Los resultados difieren con los obtenidos por Oztirk y Sercemeli (2020),
quienes documentaron un alto nivel de madurez tecnologica en empresas con médulos
ERP especializados, los entrevistados identifican una brecha significativa entre los
requerimientos normativos de la NIIF 16 y la capacidad operativa de las

organizaciones para cumplirlos de forma sistematica, situacion asociada a limitaciones
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tecnoldgicas y presupuestarias propias de economias emergentes, sugiriendo que la
correcta aplicacion de la norma depende tanto del conocimiento técnico como de la
estandarizacion de procesos internos y coordinacion efectiva entre areas involucradas
en la gestion contractual

El andlisis de obsticulos técnicos y organizacionales evidencia que las
dificultades trascienden el &mbito normativo y se vinculan con factores conductuales,
culturales y de formalizacion contractual, destacando la evaluacion del control del
activo identificado como uno de los principales retos, especialmente en contratos con
clausulas ambiguas sobre sustitucién de activos, beneficios econdmicos o restricciones
de uso, situacion que se complica en acuerdos mixtos de arrendamiento y servicio,
donde la separacion adecuada de componentes requiere juicio profesional y
conocimiento profundo del negocio subyacente

Estos resultados confirman a Gutierrez et al. (2021), quienes sostienen que la
evaluacion del control del activo constituye un desafio clave de la NIIF 16 y una fuente
recurrente de inconsistencias entre entidades de un mismo sector, evidenciando que la
ausencia de lineamientos claros incrementa la subjetividad del juicio profesional,
afectando la comparabilidad de la informacion financiera y aumentando riesgos de
incumplimiento normativo

Se identificoO resistencia administrativa frente a los efectos financieros
derivados de la NIIF 16, los resultados validan a Almuzaiger y Algallaf (2022),
quienes documentaron que la percepcion de impactos adversos sobre ratios de
endeudamiento y liquidez genera incentivos en la gerencia para minimizar el
reconocimiento de obligaciones. La distincion mas relevante respecto a estudios
previos radica en el mecanismo utilizado: mientras Nakao (2022) identificd que la
discrecionalidad gerencial se expresaba principalmente en la eleccion de la tasa de
descuento, en el presente estudio la resistencia se concentra en la definicidn restrictiva
del plazo del arrendamiento y en la exclusion deliberada de opciones de renovacion.
Esta diferencia es consistente con lo sefialado por Morales-Diaz y Zamora-Ramirez
(2022), quienes, en su andlisis de empresas espafiolas del sector distribucion,
documentaron que la definicion del plazo de arrendamiento constituye la variable de
mayor impacto en la magnitud del pasivo reconocido y, por tanto, el principal punto
de tension entre la gerencia y los equipos contables durante el proceso de
implementacidn, comportamiento explicado desde la Teoria de la Agencia, que plantea

que los administradores pueden actuar en funcion de incentivos propios cuando
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perciben impactos negativos sobre indicadores financieros clave (Jensen & Meckling,
1976)

La evidencia empirica valida a Almuzaiger y Algallaf (2022), quienes
documentaron barreras organizacionales en la implementacion de la NIIF 16 cuando
la gerencia percibe impactos adversos en ratios de endeudamiento y liquidez,
generando incentivos para minimizar el reconocimiento de obligaciones, mientras que
en este analisis, la resistencia se concentra en la definicion del plazo del arrendamiento,
distorsionando la medicién inicial del activo por derecho de uso y del pasivo asociado,
en contraste con Nakao (2022), donde la discrecionalidad se manifestaba en la tasa de
descuento

La informalidad contractual constituye un factor critico que complica la
implementacidn, evidenciada en acuerdos verbales, contratos con partes relacionadas
sin documentacién formal y discrepancias entre practica operativa y términos
contractuales, dificultando la aplicacion del principio de sustancia sobre forma,
hallazgo respaldado por Carmo et al. (2020), quienes indican que la falta de
formalizacion limita la aplicacién consistente de normas internacionales y reduce la
confiabilidad de la informacion

Los resultados sugieren que la capacitacion técnica del personal contable es
insuficiente si no se acompafia de cambios culturales, formalizacién de préacticas
contractuales y coordinacion efectiva entre areas legal, contable y operativa, situacién
interpretada desde la Teoria de la Agencia como una manifestacion de asimetria
informativa interna, donde la falta de alineacion entre areas aumenta los costos de
monitoreo y disminuye la eficiencia del control organizacional (Eisenhardt, 1989)

En términos financieros, la NIIF 16 modifica significativamente el balance y
el estado de resultados, con incrementos en activos por derecho de uso y pasivos por
arrendamiento que alteran indicadores de endeudamiento, apalancamiento y liquidez,
cambiando la percepcion de riesgo financiero sin representar necesariamente
variaciones en la economia subyacente, mientras la sustitucion del gasto por
arrendamiento operativo por depreciacion y gasto financiero mejora mecanicamente
el EBITDA y genera variabilidad temporal en la utilidad neta, efecto documentado por
Kyung y Wook (2020) y Molina y Mora (2023)

El impacto en ratios de liquidez varia segun estructura contractual y modelo de
negocio, como evidencian los auditores entrevistados, reforzando la necesidad de

analisis sectoriales especificos y la relevancia de la dimension tributaria, dado que las
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diferencias entre el reconocimiento contable y el tratamiento fiscal generan impuestos
diferidos y mayor carga administrativa, situacion coherente con Pincay et al. (2022).
Los resultados obtenidos evidencian que la aplicacién adecuada de la NIIF 16 genera
efectos directos en la estructura financiera de los supermercados principalmente en el
incremento del nivel de endeudamiento contable y en la modificacion de indicadores
financieros como el EBITDA y el ratio de apalancamiento lo cual influye de manera
significativa en la toma de decisiones estratégicas relacionadas con la expansion de
locales la renegociacion de contratos de arrendamiento y la planificacion financiera a
mediano plazo en este contexto la ausencia de procedimientos estandarizados
incrementa el riesgo de distorsion en la informacion financiera afectando la evaluacion
real de la capacidad operativa de las empresas

Finalmente, los resultados muestran consenso sobre la necesidad de
estandarizacion metodoldgica para la identificacion, clasificacion y medicion de
arrendamientos, donde la ausencia de lineamientos claros aumenta la variabilidad de
criterios y dificulta la comparabilidad, hallazgo que valida a Ferrari y Lopes (2023) y
se complementa con Tawiah y Alshater (2024), quienes destacan que la
discrecionalidad gerencial en plazos y tasas de descuento puede afectar la consistencia
de los resultados, mientras Marques et al. (2022) sefialan que la adopcion efectiva de
nuevas normas requiere integracién de dimensiones técnicas, organizacionales y

culturales.
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Capitulo 3. Propuesta Metodoldgica

El principal aporte de la presente investigacion radica en el disefio de una
propuesta metodoldgica aplicada especificamente al sector de supermercados de la
ciudad de Guayaquil considerando las caracteristicas operativas y contractuales
propias del sector las cuales presentan una alta dependencia de arrendamientos
inmobiliarios a diferencia de estudios previos que abordan la aplicacion de la NIIF 16
desde un enfoque general esta investigacion integra procedimientos técnicos contables
con un enfoque operativo practico orientado a mejorar la uniformidad del registro
contable reducir riesgos de errores en la medicion del pasivo por arrendamiento y
fortalecer la transparencia de la informacion financiera mediante una guia estructurada
aplicable al contexto empresarial local
Conocimiento del Negocio

El sector de supermercados forma parte del comercio minorista organizado y
cumple un rol estratégico dentro de la economia ecuatoriana al garantizar el
abastecimiento continuo de bienes de consumo masivo, caracterizandose por elevados
volimenes de operacion, margenes ajustados y una alta dependencia de la eficiencia
operativa y financiera. Este sector presenta una estructura intensiva en activos, donde
los contratos de arrendamiento constituyen un elemento critico para la operacion,
debido a que una parte significativa de los locales comerciales, centros de distribucién,
bodegas, oficinas administrativas y activos complementarios como parqueaderos o
equipos especializados no son de propiedad, sino que se utilizan bajo esquemas
contractuales de arrendamiento.

Desde una perspectiva financiera y contable, los supermercados enfrentan una
complejidad particular en la gestion de arrendamientos debido a la diversidad de
contratos vigentes, la coexistencia de arrendamientos inmobiliarios, contratos de
renting de activos, acuerdos de servicios con componentes de arrendamiento y
contratos celebrados con partes relacionadas. Esta diversidad contractual exige un alto
nivel de coordinacidn entre las areas financiera, contable, legal y operativa, asi como
la existencia de controles internos robustos que permitan identificar, evaluar y registrar
adecuadamente cada contrato conforme a la Norma Internacional de Informacion
Financiera NIIF 16.

El sector de supermercados en Ecuador se caracteriza por un modelo de

negocio basado en la operacién de multiples puntos de venta arrendados, donde la
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ubicacion geografica estratégica constituye un factor determinante para la
competitividad y rentabilidad de las operaciones. Conforme a datos de la
(Superintendencia de Compafiias Valores y Seguros, 2025) las principales cadenas de
supermercados del pais mantienen entre 30 y 80 locales comerciales activos, la
mayoria de los cuales operan bajo contratos de arrendamiento de mediano y largo
plazo, con plazos que oscilan entre 5 y 15 afios, renovables mediante clausulas
contractuales especificas.

Propuesta Metodologica

Principios Fundamentales de la NIIF 16

La NIIF 16 establece principios para el reconocimiento, medicion,
presentacion y revelacion de arrendamientos, aplicables tanto para arrendatarios como
para arrendadores. La norma define un arrendamiento como un contrato, o parte de un
contrato, que transmite el derecho a controlar el uso de un activo identificado por un
periodo de tiempo a cambio de una contraprestacion (IASB, 2016, parrafo 9). Esta
definicion enfatiza dos elementos criticos: la existencia de un activo identificado y el
derecho a controlar su uso durante el periodo contractual.

Fase 1. Clasificar Todos los Contratos Vigentes
¢ Qué debe hacer el supermercado?

El supermercado debe iniciar el proceso revisando la totalidad de los contratos
vigentes con el fin de identificar cuales pueden acogerse a las exenciones de
reconocimiento establecidas por la NIIF 16. Estas exenciones aplican a dos tipos de
arrendamientos: arrendamientos a corto plazo, definidos como aquellos cuyo plazo es
de 12 meses 0 menos y que no contienen opcion de compra, y arrendamientos de
activos de bajo valor, que corresponden a activos nuevos cuyo valor, cuando son
nuevos, no excede aproximadamente USD 5,000.

En esta fase, el analisis no se centra aln en reconocer activos 0 pasivos, Sino
en clasificar los contratos para determinar si deben seguir todo el proceso
metodoldgico completo o si pueden tratarse bajo el método simplificado que permite
reconocer los pagos como gasto de forma lineal durante el plazo del contrato. En el
contexto de supermercados, estas exenciones suelen aplicar a equipos de oficina,
computadoras personales, impresoras y otros elementos de apoyo administrativo, pero
no a los locales comerciales, que representan el nicleo de los arrendamientos del

sector.
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Criterio Técnico Aplicado:
Exenciones de reconocimiento de la NIIF 16, parrafo 5.
Resultado Esperado:

Un listado claro de contratos que no requeriran el reconocimiento de activo por
derecho de uso ni pasivo por arrendamiento, y cuyos pagos Se reconoceran
directamente como gasto.

Fase 2. Evaluar si el Contrato Contiene un Arrendamiento
¢ Qué debe hacer el supermercado?

Luego de clasificar los contratos, el supermercado debe analizar si cada
contrato transmite el derecho a controlar el uso de un activo identificado durante un
periodo de tiempo a cambio de una contraprestacion. Para que esto ocurra, deben
cumplirse dos condiciones fundamentales: la existencia de un activo identificado y el
derecho del supermercado a controlar su uso.

Un activo esta identificado cuando se encuentra explicito o implicito en el
contrato y el proveedor no posee un derecho sustantivo de sustituirlo durante el periodo
de uso. Este derecho de sustitucion solo es sustantivo si el proveedor tiene la capacidad
practica de sustituir el activo y se beneficiaria econémicamente al hacerlo. Ademas, el
supermercado debe obtener sustancialmente todos los beneficios econémicos del uso
del activo y tener la capacidad de dirigir su utilizacion.

Criterio Técnico Aplicado:

Definicion de arrendamiento, activo identificado y control del uso. NIIF 16, parrafos
9y B9-B31.

Resultado esperado:

Identificacién de los contratos que califican como arrendamientos segun la
NIIF 16.

Ejemplo aplicado al sector:

Un supermercado firma un contrato por 10 afios para ocupar 1,500 metros
cuadrados en un centro comercial. El local estd especificamente identificado en los
planos del centro comercial y el contrato establece que el supermercado puede
utilizarlo para cualquier actividad comercial licita, decidiendo horarios de apertura,
distribucion interna y disefio. El propietario no puede sustituir el local sin el
consentimiento del arrendatario. Este contrato contiene un arrendamiento segun la

NIIF 16, dado que existe un activo identificado (el local especifico) y el supermercado
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controla su uso al obtener sustancialmente todos los beneficios econémicos y dirigir
su utilizacion.

Fase 3. Revisar el Contrato y Separar Servicios

¢ Qué debe hacer el supermercado?

En muchos contratos del sector, el pago mensual incluye no solo el uso del
espacio fisico, sino también servicios como mantenimiento de areas comunes,
seguridad y servicios basicos. El supermercado debe identificar estos componentes y
separar el componente de arrendamiento del componente de servicio.

Esta separacion se realiza distribuyendo la contraprestacion del contrato con base en
los precios de venta individuales. Si estos precios no son directamente observables,
deben estimarse utilizando la mayor cantidad de informacién observable posible. Solo
el valor correspondiente al componente de arrendamiento sera utilizado para los
calculos del activo por derecho de uso y del pasivo.

Separacion de Componentes de Arrendamiento y Componentes de Servicio:

Muchos contratos de arrendamiento en el sector de supermercados incluyen
tanto el arrendamiento del espacio fisico como servicios adicionales provistos por el
arrendador, tales como mantenimiento de areas comunes, seguridad, servicios publicos
o administracion. La NIIF 16 requiere que el arrendatario contabilice cada componente
de arrendamiento por separado de los componentes que no son de arrendamiento, a
menos que aplique la solucion practica del parrafo 15 que permite contabilizar
arrendamiento y componentes que no son de arrendamiento asociados como un solo
componente de arrendamiento (NIIF 16, parrafo 12).

Criterios para Identificar Componentes Separados:

El arrendatario puede beneficiarse del componente por si solo o junto con otros
recursos facilmente disponibles.

El componente no depende altamente ni esta altamente interrelacionado con
otros componentes del contrato.

Si se identifica que existen componentes separados, el arrendatario debe
distribuir la contraprestacion del contrato entre cada componente sobre la base de su
precio relativo de venta individual. El precio de venta individual es el precio que un
proveedor cobraria por un componente por separado. Si el precio de venta individual
no es observable directamente, el arrendatario debe estimarlo maximizando el uso de
informacién observable (NIIF 16, parrafo 13).

Ejemplo Practico de Separacion:
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Un supermercado arrienda un local en un centro comercial por USD 12,000
mensuales. El contrato establece que este monto incluye: arrendamiento del espacio,
mantenimiento de areas comunes, seguridad y consumo de agua. El arrendador
proporciona informacién sobre precios de mercado para servicios similares:
mantenimiento USD 1,500, seguridad USD 1,000 y agua USD 500. El precio de
arrendamiento de espacios similares sin servicios es USD 9,500.

La distribucién seria:
Tabla 8

Distribucién de la separacién de componentes

Componente Precio de Proporcion Contraprestacion
venta sobre el total asignada (USD)
individual
Arrendamiento del 9.500 9.500/12.500 9.120
local
Mantenimiento de 1.500 1.500/ 12.500 1.440
areas comunes
Seguridad 1.000 1.000/ 12.500 960
Servicio de agua 500 500/ 12.500 480
Total 12.500 1,00 12.000

Solo el componente de arrendamiento (USD 9,120) se incluye en el calculo del
activo por derecho de uso y pasivo por arrendamiento; los demas componentes se
registran como gastos de servicios conforme se devengan.

Criterio técnico aplicado:

Separacion de componentes de arrendamiento y servicio. NIIF 16, parrafos 12, 13 y
15.

Resultado esperado:

Determinacion del valor real del arrendamiento que serviré de base para los calculos
posteriores.

Fase 4. Determinar el Plazo Real del Arrendamiento

¢ Qué debe hacer el supermercado?

El supermercado debe considerar los siguientes factores:
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e Términos y condiciones contractuales: Evaluar si las condiciones para ejercer
opciones son favorables comparadas con condiciones de mercado esperadas al
momento del ejercicio potencial.

e Mejoras significativas realizadas: Si el arrendatario ha realizado mejoras
sustanciales al activo arrendado que tienen utilidad econémica que se extiende
mas alla del periodo no cancelable, existe un incentivo econémico para
extender el arrendamiento.

e Costos relacionados con la terminacion: Considerar penalizaciones
contractuales, costos de traslado, costos de encontrar un activo alternativo
adecuado y costos de integrar un nuevo activo en las operaciones.

e Importancia estratégica del activo: Evaluar si el activo es altamente
especializado o tiene una ubicacion estratégica critica para las operaciones del
arrendatario.

e Historial de practicas pasadas: Analizar si la organizacion ha ejercido
sistematicamente opciones de renovacion en contratos similares en el pasado.

Aplicacion practica en supermercados:

Un supermercado arrienda un local en una zona comercial consolidada por 5
afios con opcién de renovar por 5 afios adicionales. Durante los primeros afios, la
empresa invierte USD 300,000 en remodelaciones internas, instalacion de sistemas de
refrigeracion especializados y adaptaciones estructurales que no son removibles.
Ademas, el local se ubica en una interseccion de alto trafico con excelente desempefio
de ventas. En este escenario, existen incentivos econémicos significativos para ejercer
la opcion de renovacion, por lo que el plazo del arrendamiento debe incluir los 10 afios
totales, no solamente el periodo no cancelable inicial de 5 afios.

Criterio técnico aplicado:
Determinacion del plazo del arrendamiento. NIIF 16, parrafo 18.
Resultado esperado:
Plazo del arrendamiento que refleje la realidad econdmica y los incentivos existentes.
Fase 5. Determinar la Tasa de Descuento
¢ Qué debe hacer el supermercado?
El supermercado debe determinar si puede utilizar la tasa implicita en el

arrendamiento. Si no es posible, debe calcular su tasa incremental de préstamos,
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considerando tasas reales obtenidas por la organizacion, ajustes por plazo, garantias y

condiciones de mercado. Todo el proceso debe ser debidamente documentado.

Enfoque para determinar la tasa incremental de préstamos:

Identificar tasa base de referencia: Utilizar tasas de financiamiento reales
obtenidas por la organizacion para préstamos de caracteristicas similares al
plazo del arrendamiento. Si no existen préstamos comparables, usar tasas de
mercado para financiamiento corporativo de entidades con calificacion
crediticia similar.

Ajustar por plazo: Si la tasa de referencia corresponde a un plazo diferente al
del arrendamiento, realizar ajustes basados en la estructura temporal de tasas
de interés (yield curve) para reflejar adecuadamente el periodo especifico del
arrendamiento.

Ajustar por garantias: Si el arrendamiento esta garantizado de manera distinta
a financiamiento tipico de la organizacién (por ejemplo, garantia especifica
sobre el activo arrendado versus garantia corporativa general), realizar ajustes
apropiados a la tasa.

Documentar determinacion: Registrar formalmente el proceso de
determinacion de la tasa, las fuentes de informacion utilizadas y los ajustes

realizados, asegurando la trazabilidad y auditabilidad de las estimaciones.

Ejemplo numérico:

Una empresa de supermercados firma un arrendamiento de 8 afios para un

nuevo local. La empresa recientemente obtuvo un préstamo bancario a 7 afios con tasa

del 9.5% anual con garantia corporativa general. Considerando que: (a) el plazo del

arrendamiento es similar al del préstamo de referencia, (b) ambas obligaciones son no

garantizadas especificamente, y (c) no existen diferencias sustanciales en riesgo de

crédito, la tasa incremental de préstamos apropiada seria aproximadamente 9.5%

anual. Si la empresa solo tuviera acceso a préstamos a corto plazo (por ejemplo, 3 afios

al 8.5%), deberia ajustar la tasa considerando la prima por plazo observada en el

mercado, resultando en una tasa estimada superior para el periodo de 8 afios.

Criterio técnico aplicado:

Tasa de descuento. NIIF 16, parrafo 26.

Resultado esperado:
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Tasa valida, sustentada y documentada para el calculo del valor presente.
Fase 6. Calcular el valor presente de pagos
¢ Qué debe hacer el supermercado?

Identificar todos los pagos que forman parte del arrendamiento: pagos fijos,
pagos variables dependientes de indices, garantias de valor residual, opciones de
compray penalizaciones por terminacion. Con esta base completa de pagos, se procede
a calcular su valor presente utilizando la tasa determinada.

Criterio técnico aplicado:
Pagos incluidos en la medicion del pasivo. NIIF 16, parrafos 22 y 27.
Resultado esperado:
Valor del pasivo por arrendamiento correctamente determinado.
Fase 7. Reconocer el Activo por Derecho de Uso
¢ Qué debe hacer el supermercado?
Medir el activo por derecho de uso al costo, que comprende (NIIF 16, parrafo 24):
a) El importe de la medicidn inicial del pasivo por arrendamiento
b) Los pagos por arrendamiento realizados antes o a partir de la fecha de
comienzo, menos los incentivos de arrendamiento recibidos
c) Los costos directos iniciales incurridos por el arrendatario
d) Una estimacién de los costos a incurrir por el arrendatario al desmantelar y

eliminar el activo subyacente, restaurando el lugar en el que esta ubicado o

restaurando el activo subyacente a la condicion requerida por los términos y

condiciones del arrendamiento
Criterio técnico aplicado:

Medicion inicial del activo. NIIF 16, parrafo 24.

Resultado esperado:

Registro contable inicial correcto del activo por derecho de uso.
Fase 8. Aplicar Tratamiento Contable Mensual

¢ Qué debe hacer el supermercado?

Después de la fecha de comienzo, el arrendatario mide el pasivo por
arrendamiento incrementandolo para reflejar los intereses sobre el pasivo por
arrendamiento, reduciéndolo para reflejar los pagos por arrendamiento realizados, y
midiéndolo nuevamente para reflejar las nuevas mediciones o modificaciones del
arrendamiento (NIIF 16, parrafo 36). El interés sobre el pasivo por arrendamiento se

calcula aplicando la tasa de descuento determinada en la fecha de comienzo sobre el
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saldo del pasivo. Este gasto por intereses se presenta separado del gasto por
depreciacion del activo por derecho de uso.

El activo por derecho de uso se mide posteriormente aplicando el modelo del
costo conforme a la NIC 16, lo que implica medir el activo al costo menos la
depreciacion y las pérdidas acumuladas por deterioro del valor (NIIF 16, parrafo 29).
La depreciacion se calcula desde la fecha de comienzo hasta el final del periodo de
vida atil del activo por derecho de uso o, si es anterior, hasta el final del plazo del
arrendamiento. Si el arrendamiento transfiere la propiedad del activo subyacente al
arrendatario al término del plazo del arrendamiento o si el costo del activo por derecho
de uso refleja que el arrendatario ejercera una opcién de compra, el arrendatario
depreciara el activo por derecho de uso desde la fecha de comienzo hasta el final de la
vida atil del activo subyacente.

Criterio técnico aplicado:

Medicién posterior. NIIF 16, parrafos 29 y 36.

Resultado esperado:

Control contable mensual del arrendamiento mediante intereses, pagos y depreciacion.
Fase 9. Presentar en Estados Financieros y Notas

¢ Qué debe hacer el supermercado?

Presentar el gasto por intereses separado del gasto por depreciacion del activo por
derecho de uso y reflejar adecuadamente estos elementos en los estados financieros.
Criterio técnico aplicado:

Presentacion del gasto por intereses y depreciacion conforme a la NIIF 16.
Resultado esperado:

Estados financieros que reflejen correctamente el efecto del arrendamiento.

Fase 10. Actuar Ante Modificaciones del Contrato

¢ Qué debe hacer el supermercado?

Cuando existan cambios en el alcance del contrato o en la contraprestacion, el
supermercado debe evaluar si se trata de un arrendamiento separado o si corresponde
realizar una nueva medicion del pasivo y un ajuste del activo por derecho de uso,
distribuyendo nuevamente la contraprestacion y determinando el nuevo plazo del
arrendamiento.

Caso 1: Modificacion que Afade Derecho de Uso Sobre uno o mas Activos

Subyacentes Adicionales
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Si la contraprestacion del arrendamiento aumenta en un importe proporcional
al precio de venta individual del incremento en el alcance ajustado por las
circunstancias del contrato particular, el arrendatario contabiliza la modificacion como
un arrendamiento separado, es decir, no realiza ajustes al arrendamiento original y
contabiliza el nuevo componente de forma independiente.

Caso 2: Modificacion que no Cumple Criterios de Arrendamiento Separado
En la fecha efectiva de la modificacion, el arrendatario debe:
a) Distribuir la contraprestacion en el contrato modificado conforme al parrafo 13
b) Determinar el plazo del arrendamiento modificado conforme al parrafo 18
¢) Medir nuevamente el pasivo por arrendamiento descontando los pagos
revisados usando una tasa de descuento revisad
d) Ajustar el activo por derecho de uso por el monto de la nueva medicion del
pasivo

Si la modificacion reduce el alcance del arrendamiento, el arrendatario debe
disminuir el importe en libros del activo por derecho de uso para reflejar la terminacién
parcial o total del arrendamiento, reconociendo en resultados cualquier ganancia o
pérdida relacionada.

Ejemplo ilustrativo: Un supermercado arrienda 1,000 m? por 10 afios con
pagos mensuales de USD 10,000. Al finalizar el afio 3, las partes acuerdan ampliar el
espacio arrendado a 1,500 m? (incremento de 500 m2) por los 7 afios restantes,
ajustando el pago mensual a USD 16,000. El precio de mercado para arrendar 500 m?
adicionales en condiciones similares es aproximadamente USD 5,500 mensuales.

Analisis: El incremento en la contraprestacion es USD 6,000 mensuales
(16,000 - 10,000). Este incremento no es proporcional al precio de venta individual
del incremento en el alcance (USD 5,500), por lo que la modificacién no se contabiliza
como arrendamiento separado.

Tratamiento contable: El arrendatario debe medir nuevamente el pasivo por
arrendamiento usando una tasa de descuento revisada que refleje las condiciones de
mercado en la fecha de modificacion, descontando los nuevos pagos mensuales de
USD 16,000 por los 84 meses restantes. El ajuste resultante se reconoce como un
incremento o disminucion del activo por derecho de uso.

Criterio técnico aplicado:
Modificaciones contractuales. NIIF 16, parrafos 44-46.

Resultado esperado:
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Ajuste contable adecuado frente a modificaciones del contrato.

Tabla 9
Fases resumidas
Fase ¢Qué debe hacerel Criterio Técnico Aplicado Resultado
supermercado? Esperado
1  Clasificar todos los Exenciones NIIF 16 (corto Lista de contratos
contratos vigentes plazo y bajo valor) que si y no aplican
NIIF 16
2  Evaluar si el contrato Activo identificado + Contratos que
contiene un control del uso califican como
arrendamiento arrendamiento
3 Revisar el contrato y Separacion de componentes Valor  real  del
separar servicios arrendamiento/servicio arrendamiento a
calcular
4  Determinar el plazo Opciones de renovacion, Plazo correcto
real del arrendamiento mejoras, ubicacion, costos  segun NIIF 16
5  Determinar la tasa de Tasa incremental de Tasa vélida para el
descuento préstamos documentada calculo
6 Calcular el valor Pagos fijos, variables, Valor del pasivo por
presente de pagos opciones, penalidades arrendamiento
7  Reconocer el activo Componentes del costo Registro contable
por derecho de uso inicial del activo inicial correcto
8 Aplicar tratamiento Depreciacion + intereses + Control mensual del
contable mensual pago arrendamiento
9  Presentar en estados Reglas de presentacion y Estados financieros
financieros y notas revelacion NIIF 16 correctos
10  Actuar ante Remedicién 0 Ajuste contable
modificaciones  del arrendamiento separado adecuado

contrato
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Figura 3

Diagrama de la propuesta metodoldgica para la aplicacion de la NIIF 16.
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Validacién

Datos Financieros Consolidados del supermercado XYZ periodo 2024 del

Estado de Situacion Financiera:

Tabla 10
Cuentas contables del estado de situacion financiera para la aplicacion de la NIIF 16

ACTIVOS $ 646.187.707,00
ACTIVO CORRIENTE $170.806.947,00
Efectivo y equivalentes de efectivo $17.626.029,00
Activos financieros $52.742.822,00
Cuentas por cobrar comerciales y otras (neto) $ 46.303.455,00
Inventarios $ 76.220.208,00
Otros activos corrientes -$ 22.085.567,00
ACTIVO NO CORRIENTE $ 475.380.760,00
Propiedad, planta y equipo (neto) $ 313.555.241,00
Propiedades de inversion (neto) $ 8.085.888,00
Activos intangibles (neto) $ 25.951.379,00
Derecho de uso por activos arrendados (bruto) $129.377.522,00
(-) Depreciacion acumulada derechos de uso -$ 49.786.934,00
Derecho de uso neto $ 79.590.588,00
Otros activos no corrientes $48.197.664,00
PASIVOS

PASIVO CORRIENTE $ 226.625.820,00
Pasivo por contratos de arrendamiento - Corriente $11.303.711,00
Cuentas y documentos por pagar $102.443.378,00
Obligaciones con instituciones financieras $ 71.106.836,00
Porcion corriente de valores emitidos $ 20.880.209,00
Otras obligaciones corrientes $20.891.686,00
PASIVO NO CORRIENTE $317.216.071,00
Pasivo por contratos de arrendamiento - No corriente $57.665.933,00
Obligaciones con instituciones financieras $ 205.362.611,00
Porcion no corriente de valores emitidos $28.891.411,00
Provisiones por beneficios a empleados $20.109.504,00
Pasivo diferido $5.186.612,00
TOTAL PASIVOS $543.841.891,00
PATRIMONIO NETO $102.345.816,00
Capital social $5.798.551,00
Reservas $2.899.275,00
Otros resultados integrales $82.765.527,00
Resultados acumulados $4.208.343,00
Resultado del ejercicio $6.674.158,00
Participacion no controladora -$ 38,00

TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO

$646.187.707,00
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Tabla 11

Cuentas contables de los Estados de Resultados para aplicacion de las NIIF16

INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS $ 754.606.391,00
Venta de bienes $ 686.055.343,00
Prestacion de servicios $63.403.148,00
Ingresos financieros $ 5.147.900,00
Otros ingresos $2.775.067,00
COSTO DE VENTAS Y PRODUCCION $502.308.162,00
Materiales utilizados o productos vendidos $ 502.308.162,00
GANANCIA BRUTA $ 252.298.229,00
GASTOS $ 237.973.567,00
GASTOS DE VENTA $18.431.852,00
Promocion y publicidad $ 11.564.638,00
Gasto deterioro $ 3.061.305,00
Suministros y materiales $ 3.805.909,00
GASTOS ADMINISTRATIVOS $ 189.834.637,00
Sueldos, salarios y demas remuneraciones $ 58.398.092,00
Aportes a la seguridad social (incluido fondo de reserva) $11.668.168,00
Beneficios sociales e indemnizaciones $ 10.009.240,00
Honorarios, comisiones y dietas a personas naturales $9.794.317,00
Honorarios a extranjeros por servicios ocasionales $ 1.391.000,00
Mantenimiento y reparaciones $8.900.462,00
Arrendamiento $2.175.797,00
Comisiones $502.785,00
Combustibles $ 1.055.007,00
Seguros y reaseguros (primas y cesiones) $ 2.090.759,00
Gastos de gestion (agasajos a accionistas, trabajadores y clientes) $4.132.766,00
Gastos de viaje $ 11.335.392,00
Agua, energia, luz, y telecomunicaciones $ 10.593.623,00
Notarios y registradores de la propiedad o mercantiles $ 13.755,00
Impuestos, contribuciones y otros $11.308.142,00
Depreciaciones $ 28.518.081,00
Amortizaciones $ 3.497.414,00
Suministros y materiales $ 1.425.936,00
Otros gastos $13.023.901,00
GASTOS FINANCIEROS $29.707.078,00
Intereses $ 29.387.157,00
Perdida en venta de titulos valores $ 128.937,00
Otros gastos fina@cieros $ 190.984,00
GANANCIA (PERDIDA) ANTES DE 15% A TRABAJADORES $17.099.729,00
E IMPUESTO A LA RENTA

15% PARTICIPACION TRABAJADORES $2.477.057,00
GANANCIA (PERDIDA) ANTES DE IMPUESTOS $14.622.672,00
IMPUESTO A LA RENTA CAUSADO $7.948.514,00
GANANCIA (PERDIDA) NETA DEL PERIODO $ 6.674.158,00
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Caso practico 1: Reconocimiento Inicial de Nuevo Arrendamiento - Local Mall del
Sol Guayaquil

Situacion:

Arrendamiento - local Mall del Sol Guayaquil, el 1 de marzo de 2025, XYZ.
firma un contrato de arrendamiento para un nuevo local en Mall del Sol, uno de los
centros comerciales mas importantes de Guayaquil. Este local sera el punto de venta
namero 181 de la cadena.

Tabla 12

Condiciones Contractuales

Detalle Valores Descripcion
Area arrendada 2200 m2
Plazo no cancelable 7 afos (84 meses)
Opciodn de renovacion 2 periodos 5 afios
Pago mensual $16.500
Ajuste anual 85% Inflacién anual publicada por el INEC
Deposito en garantia $33.000 equivalente a 2 meses
Periodo de gracia 2 meses Sin pago mensual para adecuaciones
Costos directos iniciales $8.750 (honorarios legales, comisiones de corretaje

y gastos notariales)
Costos de adecuacion del $ 385.000 (refrigeracion, pisos, iluminacion,
local mobiliario fijo)

Fase 1: Clasificar todos los Contratos Vigentes

Revisar el contrato para determinar si califica para las exenciones de la NIIF
16 (arrendamientos de corto plazo o de bajo valor).

Anélisis:
Plazo del contrato: 7 afios no cancelable + opciones de renovacion
Valor del activo subyacente: Local comercial de 2,200 m2 en Mall del Sol (valor muy
superior a USD 5,000)
Opcion de compra: No contiene
Criterio técnico aplicado: Exenciones de reconocimiento NIIF 16, parrafo 5.
Resultado: NO aplica exencién. El contrato debe seguir el proceso completo de
reconocimiento conforme NIIF 16.

Fase 2: Evaluar si el Contrato Contiene un Arrendamiento

Determinar si el contrato transmite el derecho a controlar el uso de un activo

identificado.
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Anélisis:
a) ¢Existe un activo identificado?:
Si. Local especifico de 2,200 m2 en Mall del Sol, piso 1, ala norte.
El propietario no tiene derecho sustantivo de sustitucion del local.
b) ¢El supermercado controla el uso del activo?

Obtiene sustancialmente todos los beneficios econémicos (ingresos por
ventas).

Tiene el derecho de dirigir el uso (decide mercaderia, horarios, layout, disefio
interior).

Criterio técnico aplicado: Definicion de arrendamiento, activo identificado y control
del uso. NIIF 16, parrafos 9 y B9-B31.
Resultado: El contrato Si contiene un arrendamiento conforme NIIF 16.

Fase 3: Revisar el Contrato y Separar Servicios

Identificar si el pago mensual incluye componentes de servicio que deben
separarse del arrendamiento.

Anélisis del contrato:

El contrato establece que el pago mensual de USD 16,500 corresponde
exclusivamente al uso del espacio fisico. Los servicios de mantenimiento de areas
comunes, seguridad y servicios basicos son provistos directamente por el centro
comercial y facturados separadamente.

Criterio técnico aplicado: Separacion de componentes de arrendamiento y servicio.
NIIF 16, parrafos 12, 13 y 15.

Resultado: No requiere separacién de componentes. EI monto total de USD 16,500
mensuales corresponde integramente al componente de arrendamiento.

Fase 4: Determinar el Plazo Real del Arrendamiento

Evaluar si existen incentivos econdémicos para ejercer las opciones de

renovacion. Analisis de incentivos para renovar:

Tabla 13

Analisis de incentivos para renovar
Descripcion Valor Detalle
Inversion no recuperable $ 385.000,00 Adecuaciones
Ubicacion estratégica 1.5 millones de visitantes Mall del Sol
Proyeccién de ventas 1.200.000 estimado en otros locales
Costo de reubicacion 150.000 perdida por posicionamiento
Plazo de arrendamiento 17 aios 204 meses
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Evaluacion:
e Mejoras significativas: Inversion de $385,000 con utilidad econémica superior
al periodo no cancelable
e Ubicacion estratégica: Alto tréfico y excelente desempefio esperado de ventas
e Costos de terminacion: Elevados costos de reubicacion y pérdida de
posicionamiento
e Historial: Patron consistente de renovacion de contratos
Criterio Técnico Aplicado:
Determinacion del plazo del arrendamiento. NIIF 16, parrafo 18.
Resultado:
e Existe certeza razonable de ejercer las opciones de renovacion.
e Plazo total del arrendamiento: 17 afios (204 meses)
e 7 afos no cancelables (84 meses)
e 10 afios de opciones de renovacién (120 meses)

Fase 5: Determinar la Tasa de Descuento

Determinar la tasa de interés implicita o calcular la tasa incremental de
préstamos.

Anélisis:

La tasa de interés implicita en el arrendamiento no puede determinarse (no se
dispone de informacion del arrendador sobre valor razonable del activo ni costos
directos iniciales del arrendador).

Se procede a calcular la tasa incremental de préstamos.

Determinacién de la tasa de descuento (NIIF 16, parrafo 26): La tasa de

interés implicita no puede determinarse. Se utiliza tasa incremental de préstamos.

Analisis de financiamiento disponible:

e Préstamo bancario reciente a 10 afios: 10.8% anual
e Emisién de obligaciones a 7 afios: 11.2% anual
e Costo promedio ponderado de deuda: 10.95% anual

Para un compromiso de 17 afios, se ajusta considerando:

e Prima por plazo superior: +0.40%
e Ajuste por riesgo especifico del sector retail: +0.15%
e Tasa incremental de préstamos determinada: 11.5% anual (0.9583% mensual)
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Fase 6: Calculos del Valor Presente de Pagos.
1. Ildentificacion de pagos incluidos en la medicion del pasivo (NIIF 16,

parrafo 27)

Tabla 14

Identificacion de pagos incluidos en la medicién del pasivo (NIIF 16, parrafo 27)
Detalle Valores Descripcion
Pagos fijos mensuales $ 16.500,00 cuota de arriendo
Plazo 204 meses
Pagos totales 3.366.000 por 17 afos
Ajuste de inflacién No influyen Cuando se

materialicen

Depodsito de garantia $ 33.000,00 se excluye

2. Calculo del valor presente considerando periodo de gracia

Durante los 2 primeros meses (periodo de gracia), no hay pagos pero el plazo
del arrendamiento ha iniciado. Los intereses se devengan desde la fecha de comienzo.

P R ( .)

R= $16.500,00 pago mensual
i= 0,00958333 interés

n= 204 meses
g= 2 gracia
1 — (14 0,009583) 204
VP = 16.500 * (

0,009583 * (1 + 0,009583) 2

0,8571

VP = 16500+ (F5oo7

)

VP = 16.500 * (91,1602)
VP =$1.504.142,88
Ajuste por periodo de gracia

VPG = $1.504.142,88 = 0,9811

Valor presente del pasivo por arrendamiento:
VPG = $1.475.722,66
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Fase 7: Reconocer el Activo por Derecho de Uso
Medir el activo por derecho de uso al costo, que comprende todos los
componentes establecidos en el parrafo 24 de la NIIF 16.
1. Medicion del activo por derecho de uso
Tabla 15

Componente del costo del activo por derecho de uso

Componentes del costo Valores

Valor presente del activo $ 1.475.722,66
Pagos realizados $0
Costos directos iniciales $8.750,00
Costos de desmantelamiento estimado $12.500,00

Costo total del activo por derecho de uso $ 1.496.972,66

Criterio técnico aplicado: Medicion inicial del activo. NIIF 16, parrafo 24.
Resultado: Activo por derecho de uso: $1.496.972,66
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2. Asientos Contables del Reconocimiento Inicial

Tabla 16
Reconocimiento inicial al 1 de marzo de 2025
Fecha Cédigo Cuenta Debe Haber
01/03/2025 1020703 Derecho de uso por activos $1.496.972,66
arrendados

20201 pasivo por contratos de

arrendamiento - No corriente $1.475.722,66
10101 Efectivo — Caja $ 8.750,00
20210 Provision por costos de $12.500,00

desmantelamiento
P/r Reconocimiento inicial $1.496.972,66 $1.496.972,66
arrendamiento Mall del Sol

Tabla 17
Pago del deposito en garantia (1 de marzo de 2025)
Fecha Cddigo Cuenta Debe Haber
01/03/2025 1020811 Otros activos no corrientes - $33.000,00
Depdsitos en garantia
1010103 Efectivo - Instituciones financieras $33.000,00

privadas
P/r Pago depdsito en garantia Mall ~ $33.000,00 $33.000,00
del Sol

Fase 8: Aplicar Tratamiento Contable Mensual

Aplicar mensualmente: (1) Devengo de intereses, (2) Registro de pagos, y (3)
Depreciacion del activo.

1. Calculos de amortizacion
Tabla 18
Tabla de Amortizacion - Primeros 12 Meses

No Saldo Inicial Interés Pago Amortizacién Saldo Final
1  $1475.72266 $14.142,34 $0,00 $0,00 $1.489.865,01
2 $1489.865,01 $14.277,87 $0,00 $0,00 $1.504.142,88
3 $1504.142,88 $14.41470 $16.500,00 $2.085,30 $1.502.057,58
4  $1502.057,58 $14.394,72 $16.500,00 $2.105,28 $1.499.952,30
5 $1.499.95230 $14.37454 $16.500,00 $2.125,46  $1.497.826,84
6 $1497.826,84 $14.354,17 $16.500,00 $2.145,83  $1.495.681,02
7 $1495.681,02 $14.333,61 $16.500,00 $2.166,39 $1.493.514,63
8 $149351463 $14.312,85 $16.500,00 $2187,15 $1.491.327,48
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9 $1491.327,48 $14.291,89 $16.500,00 $2208,11 $1.489.119,36

10 $1.489.119,36 $14.270,73  $16.500,00 $2229,27 $1.486.890,09

11 $1.486.890,09 $14.249,36 $16.500,00 $2.250,64 $1.484.639,46

12 $1.484.639,46 $14.227,79  $16.500,00 $2.272,21 $1.482.367,25

Total Afiol $17.910.739,31 $171.644,59 $165.000.00 $21.775,63 $17.910.718,81

Durante los meses 1 y 2 (periodo de gracia), no hay pago pero si se devenga
interés que capitaliza al pasivo.

2. Asientos de ejemplos

Tabla 19
Mes 1 (marzo 2025 - Periodo de gracia)
Fecha Cddigo Cuenta Debe Haber
31/03/2025 5020301 Gastos financieros - Intereses $14.142,34
20201 Pasivo por contratos de arrendamiento $14.142,34
- No corriente
Devengo de intereses mes 1 - $14.142,34 $14.142,34
periodo de gracia
Tabla 20
Mes 3 (mayo 2025 - Primer pago)
Fecha Cddigo Cuenta Debe Haber
31/05/2025 5020301 Gastos financieros - Intereses $
14.414,70
20102 Pasivo por contratos de arrendamiento  $ 2.085,30
- Corriente
1010103 Efectivo - Instituciones financieras $
privadas 16.500,00
Pago arrendamiento mes 3 Mall del $ $
Sol 16.500,00  16.500,00
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Tabla 21

Asiento por depreciacion mensual

Fecha Cadigo Cuenta Debe Haber
31/03/2025 502022103 Depreciacion - Activos por derecho $
de uso 7.338,10
1020701 Depreciacion acumulada - Derechos $
de uso 7.338,10
Depreciacion mensual Mall del Sol 7.338,10  7.338,10

Para la depreciacion mensual se considera el costo total del activo por derecho

de uso de $ 1.496.972,66 divido para 204 meses de arrendamiento, por ente
mensualmente da $ 7.338,10.

Criterio técnico aplicado: Medicion posterior. NIIF 16, parrafos 29 y 36.

Resultado: Control contable mensual mediante intereses, pagos y depreciacion

aplicado correctamente.

Fase 9: Presentar en Estados Financieros y Notas

Presentar el gasto por intereses separado del gasto por depreciacion en los

estados financieros.

1. Impacto en Estados Financieros al 31/12/2025 (10 meses de operacion)

Tabla 22

Ajuste de saldos Estado de Situacion Financiera 2025
CUENTAS CONTABLES SALDO BASE DEBE HABER SALDO AJUSTADO
ACTIVOS $646.187.707,00 $647.437.548,65
ACTIVO CORRIENTE $170.806.947,00 $170.600.197,00
Efectivo y equivalentes de $17.626.029,00 $ 206.750,00 $17.419.279,00
efectivo
Activos financieros $52.742.822,00 $52.742.822,00
Cuentas por cobrar $ 46.303.455,00 $ 46.303.455,00
comerciales y otras (neto)
Inventarios $76.220.208,00 $76.220.208,00
Otros activos corrientes -$22.085.567,00 -$ 22.085.567,00
ACTIVO NO $ 475.380.760,00 $476.837.351,65
CORRIENTE
Propiedad, planta y equipo $ 313.555.241,00 $ 313.555.241,00
(neto)
Propiedades de inversion $ 8.085.888,00 $ 8.085.888,00
(neto)
Activos intangibles (neto) $25.951.379,00 $25.951.379,00
Derecho de uso por activos $129.377.522,00 $1.496.972,66 $130.874.494,66
arrendados (bruto)
(-) Depreciacion acumulada  -$ 49.786.934,00 $7.338,10 -$49.794.272,10
derechos de uso
Otros activos no corrientes $ 48.197.664,00 $ 33.000,00 $ 48.230.664,00

PASIVOS

63



PASIVO CORRIENTE $ 226.625.820,00 $226.617.467,03
Pasivo por contratos de $11.303.711,00 $2.085,30 $11.301.625,70
arrendamiento - Corriente
Cuentas y documentos por $102.443.378,00 $102.443.378,00
pagar
Obligaciones con $71.106.836,00 $71.106.836,00
instituciones financieras
Porcidn corriente de valores $20.880.209,00 $20.880.209,00
emitidos
Porcion por $ 0,00 $12.500,00 $12.500,00
desmantelamiento
Otras obligaciones $20.891.686,00 $20.891.686,00
corrientes
PASIVO NO $317.216.071,00 $ 318.691.793,66
CORRIENTE
Pasivo por contratos de $57.665.933,00 $1.475.722,66 $59.141.655,66
arrendamiento - No
corriente
Obligaciones con $205.362.611,00 $205.362.611,00
instituciones financieras
Porcidon no corriente de $28.891.411,00 $28.891.411,00
valores emitidos
Provisiones por beneficios a $20.109.504,00 $20.109.504,00
empleados
Pasivo diferido $5.186.612,00 $5.186.612,00
TOTAL PASIVOS $543.841.891,00 $ 545.309.260,69
PATRIMONIO NETO $102.345.816,00 $102.128.287,96
Capital social $5.798.551,00 $5.798.551,00
Reservas $2.899.275,00 $2.899.275,00
Otros resultados integrales $82.765.527,00 $82.765.527,00
Resultados acumulados $4.208.343,00 $4.208.343,00
Resultado del ejercicio $6.674.158,00 $217.528,04 $ 6.456.629,96
Participacion no -$ 38,00 -$ 38,00
controladora
TOTAL PASIVOS Y $646.187.707,00 $1.768.353,68 $1.768.353,68 $ 647.437.548,65
PATRIMONIO

Tabla 23

Ajustes de saldos Estado de Resultados 2025
CUENTAS CONTABLES SALDO BASE HABER SALDO AJUSTADO
INGRESOS DE 754606391 $ 754.606.391,00
ACTIVIDADES
ORDINARIAS
Venta de bienes 686055343 $ 686.055.343,00
Prestacién de servicios 63403148 $ 63.403.148,00
Ingresos financieros 5147900 $5.147.900,00
COSTO DE \{ENTAS Y 502308162 $502.308.162,00
PRODUCCION
Materiales utilizados o 502308162 $502.308.162,00
productos vendidos
GANANCIA BRUTA 252298229 $ 252.298.229,00
GASTOS 237973567 $217.528,04 $238.191.095,04
GASTOS DE VENTA 18431852 $18.431.852,00
Promocion y publicidad 11564638 $ 11.564.638,00
Gasto deterioro 3061305 $ 3.061.305,00
Suministros y materiales 3805909 $ 3.805.909,00
GASTOS 189834637 $189.834.637,00

ADMINISTRATIVOS

64



Sueldos, salarios y demas
remuneraciones

Aportes a la seguridad social
(incluido fondo de reserva)
Beneficios sociales e
indemnizaciones
Honorarios, comisiones y
dietas a personas naturales
Honorarios a extranjeros por
servicios ocasionales
Mantenimiento y
reparaciones

Arrendamiento

Comisiones

Combustibles

Seguros y reaseguros (primas
y cesiones)

Gastos de gestion (agasajos a
accionistas, trabajadores y
clientes)

Gastos de viaje

Agua, energia, luz, y
telecomunicaciones
Notarios y registradores de la
propiedad o mercantiles
Impuestos, contribuciones y
otros

Depreciaciones
Amortizaciones
Suministros y materiales
Otros gastos

GASTOS FINANCIEROS
Intereses

Perdida en venta de titulos
valores

Otros gastos financieros
Otros ingresos
GANANCIA (PERDIDA)
ANTES DE 15% A
TRABAJADORES E
IMPUESTO A LA RENTA
15% PARTICIPACION
TRABAJADORES
GANANCIA (PERDIDA)
ANTES DE IMPUESTOS
IMPUESTO A LA RENTA
CAUSADO

GANANCIA (PERDIDA)
NETA DEL PERIODO

58398092

11668168

10009240

9794317

1391000

8900462

2175797

502785
1055007
2090759

4132766

11335392
10593623

13755

11308142

28518081
3497414
1425936

13023901

29707078

29387157

128937

190984
2775067
17099729

2477057

14622672

7948514

6674158

73381,01298

144147,026

$217.528,04

$ 58.398.092,00
$11.668.168,00
$10.009.240,00
$9.794.317,00
$1.391.000,00
$ 8.900.462,00

$2.175.797,00
$ 502.785,00

$ 1.055.007,00
$2.090.759,00

$4.132.766,00

$11.335.392,00
$ 10.593.623,00

$ 13.755,00
$11.308.142,00

$28.591.462,01
$3.497.414,00
$ 1.425.936,00
$ 13.023.901,00
$29.707.078,00
$29.531.304,03
$128.937,00

$190.984,00
$2.775.067,00
$ 17.099.729,00

$2.477.057,00
$ 14.622.672,00
$7.948.514,00

$ 6.456.629,96

Fase 10: Actuar ante Modificaciones del Contrato

Cuando existan cambios en el alcance o contraprestacion, evaluar el

tratamiento conforme parrafos 44-46 de NIIF 16.

Analisis prospectivo:

En este caso, al 31/12/2025 no se han presentado modificaciones contractuales.

Sin embargo, el supermercado debe estar preparado para:
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e Si se afiaden activos adicionales: Evaluar si califican como arrendamiento
separado
e Si cambian los términos: Medir nuevamente el pasivo con tasa revisada y
ajustar el activo
e Si se reduce el alcance: Disminuir el activo y reconocer ganancia/pérdida en
resultados
Criterio técnico aplicado: Modificaciones contractuales. NIIF 16, parrafos 44-46.
Resultado: Procedimientos establecidos para actuar ante futuras modificaciones

contractuales.

Caso practico 2: Ajuste por Inflacion en Arrendamiento Existente - Local Rio

Centro norte

La empresa XYZ opera un local en Rio Centro Norte desde el 1 de enero de
2021, el contrato establece ajuste anual del pago en funcién de la inflacién.
Tabla 24
Datos del arrendamiento original

Descripcion Valores
Fecha de inicio 1 de enero de 2021
Plazo total determinado 15 afios (180 meses)
Canon mensual inicial $ 13.800,00
90% de la inflacion
Clausula de ajuste anual del INEC
10.8% anual (0.9%
Tasa de descuento original mensual)
Valor presente inicial del pasivo (2021) $ 1.125.000,00
Activo por derecho de uso inicial $ 1.138.500,00
Tabla 25
Situacion al 31 de diciembre de 2024
Descripcion Valores
Han transcurrido 48 meses 4 afios
Inflacion anual 2024 publicada por INEC 2,95%
Canon actual (ajustado en afios anteriores) $ 15.200,00
Saldo del pasivo al 31/12/2024 $ 987.450,00
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Anélisis Normativo

Parrafo 42(a) de NIIF 16: El arrendatario debe medir nuevamente el pasivo por
arrendamiento descontando los pagos por arrendamiento revisados usando una tasa de
descuento sin cambios, si hay un cambio en los pagos futuros procedente de un cambio
en un indice o una tasa utilizado para determinar esos pagos.

Calculos del Ajuste por Inflacion
Tabla 26

Ajuste de inflacion

Detalle Valores

Inflacion 2024 2,95%
Porcentaje de ajuste contractual 90%
Incremento aplicable 2,655%
Pago actual $ 15.200
Interés 2,655%
Incremento mensual $ 403,56
Nuevo pago mensual $ 15.603,56

Determinacion del saldo pasivo
1-+)™
VP =R * (—i )
1— (14 0,009)"132

VP =$15.603,56 * ( 0009

0,6935
0,009 )

VP = $15.603,56 * (77,0606)
VP = $1.202.419,80

VP = $15.603,56 x (

Determinacion del ajuste
Ajuste al pasivo = VP nuevo — Saldo actual
Ajuste al pasivo = $1.202.419,80 — $987.450
Ajuste al pasivo = $214.969,80
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Tabla 27
Asiento al 31 de diciembre de 2024

Fecha Cddigo Cuenta Debe Haber
31/12/2024 1020703 Derecho de uso por activos $214.969,80
arrendados
20201 Pasivo por contratos de $214.969,80

arrendamiento - No corriente

Ajuste por inflacion 2024 — Rio  $214.969,80 $214.969,80
Centro Norte NIIF 16.42(a)

Tabla 28

Recalculo de depreciacion
Descripcion Valores
Costo original $1.138.500,00
Depreciacion acum. 48meses  $ 303.600,00
Valor neto antes del ajuste $834.900,00
Ajuste por inflacién 2024 $214.969,80
Valor neto ajustado $1.049.869,80

Tabla 29

Tabla de Amortizacion Ajustada - Primeros 6 Meses de 2025

Mes  Saldo Inicial Interés 10.8% Pago Amortizacion  Saldo Final

49 $1.202.419,80 $10.821,78 $15.603,56 $4.781,78 $1.197.638,02

50 $1.197.638,02 $10.778,74 $15.603,56 $4.824,82 $1.192.813,20

51 $1.192.813,20 $10.735,32 $15.603,56 $4.868,24 $1.187.944,96
52 $1.187.944,96 $10.691,50 $15.603,56 $4.912,06 $1.183.032,91

53 $1.183.032,91 $10.647,30 $15.603,56 $4.956,26 $1.178.076,64
54 $1.178.076,64 $10.602,69 $ 15.603,56 $5.000,87 $1.173.075,77
Total $64.277,33 $93.621,36 $29.344,03 $1.173.075,77

Caso practico 3: Modificacion Contractual - Ampliacion de Espacio en Local

Existente

La empresa XYZ opera un local en Centro Comercial El Fortin desde el 1 de
abril de 2022, debido al exitoso desempefio comercial del local, el 1 de octubre de

2024 negocia ampliar el espacio arrendado.
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Tabla 30
Datos del arrendamiento original

Descripcion Valores

Fecha de inicio 1 de abril de 2022

Plazo determinado (12 afios) 144 meses

Pago mensual original $ 11.250,00

Pago mensual vigente $ 11.850,00

Tasa de descuento origial anual 11%

Valor presente $ 875.000,00

Saldo del pasivo al 30/09/2024 $ 756.320,00

Meses transcurridos 30 meses

Meses restantes 114 meses

Tabla 31
Condiciones de la modificacion (1 de octubre de 2024)

Detalle Valores
Area adicional (incremento de 53%) 800 m2
Nuevo espacio total 2300 m2
Nuevo pago mensual $ 19.500,00
Incremento en el pago 7650
Plazo se mantiene el vencimiento original (abril 2034)
Costos adicionales (modificacion contractual) 6200

Inversién en adecuacion del espacio adicional $ 195.000,00

Informacién de mercado
e Canon de mercado por 800 m2 adicionales en zona similar: $8,100 mensuales
e Tasa incremental de préstamos en octubre 2024: 11.4% anual (ha aumentado

por condiciones de mercado)

Anélisis Normativo
Evaluacion segun parrafo 44 de NIIF 16: Para que una modificacion se
contabilice como arrendamiento separado debe cumplir:
a) La modificacion aumenta el alcance afiadiendo derecho de uso sobre activos
adicionales: ST CUMPLE (800 m? adicionales)
b) La contraprestacion aumenta en importe proporcional al precio de venta

individual del incremento:
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Tabla 32

Precio de venta individual del incremento

Detalle Valores

Incremento en el pago $ 7.650,00
Precio de mercado del espacio adicional $ 8.100,00
Ratio 94,44%

Interpretacion: El incremento representa el 94.4% del precio de mercado. La
diferencia del 5.6% (USD 450) puede atribuirse a:
e Economia de escala por arrendar mayor espacio
e Relacion comercial existente con el arrendador
e Ahorro en costos administrativos del arrendador
La diferencia es marginal y puede considerarse que el incremento es
sustancialmente proporcional al precio de mercado. Sin embargo, para efectos
didacticos y demostrar el tratamiento alternativo, asumiremos que el supermercado
determina que la diferencia es material y la modificacion NO se contabiliza como
arrendamiento separado, tratamiento aplicable al Parrafo 45 de NIIF 16
Calculos de la Modificacion Contractual
Distribucion de la contraprestacion en el contrato modificado (parrafo
45(a)): En este caso, no hay componentes separables de servicios, por lo que toda la
contraprestacion corresponde al arrendamiento.
Determinacion del plazo del arrendamiento modificado (parrafo 45(b)):
El plazo permanece igual: 114 meses restantes hasta abril 2034.
Considerando la inversién adicional de $ 195.000 en el espacio ampliado, se
confirma que la empresa continuara utilizando el local por el plazo restante.
Nueva medicién del pasivo
1-(1+0)™

VP =R =*( l

)

1—(1+0,009) 1
0,009

0,6597

0,009

VP = $ 15.603,56 * (64,4407)
VP = $ 1.354.093,39

VP = $19.500 x (

VP = $15.603,56 x (
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Ajuste por derecho de uso

Ajuste = VP nuevo — Saldo del pasivo antes de modificacion

+ Costos de modificacion

Ajuste = $1.354.093,39 — $ 756.320,00 + $ 6.200,00

Ajuste = $603.973,39

Tabla 33
Asiento al 1 de octubre de 2024 - Reconocimiento de la modificacion
Fecha Cédigo Cuenta Debe Haber
01/10/2024 1020703 Derecho de uso por activos $603.973,39
arrendados
20201 Pasivo por contratos de $597.773,39
arrendamiento - No corriente
1010103 Efectivo - Instituciones financieras $6.200,00
privadas
Modificacién contractual El $603.973,39 $603.973,39
Fortin - NIIF 16.45
Tabla 34
Asiento por inversion en adecuaciones
Fecha Cddigo Cuenta Debe Haber
01/10/2024 1020104 Instalaciones - Mejoras en $
propiedades arrendadas 19.500,00
1010103 Efectivo - Instituciones financieras $
privadas 19.500,00
Inversion en adecuacion espacio $ $
adicional El Fortin 19.500,00 19.500,00

Tabla 35

Recélculo de Depreciacion Post-Modificacion
Descripcion Valores
Costo original (abril 2022) $875.000,00

Depreciacién acumulada 30 meses  $ 182.291,67
Valor neto antes de modificacion $692.708,33

Ajuste por modificacion $603.973,39
Valor neto ajustado $1.296.681,73
Tabla 36

Nueva depreciacion mensual

Descripcion Valores
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Depreciacion mensual

$1.296.681,73

Meses restantes 114
Depreciacion mensual $ 11.374,40

Tabla 37

Depreciacion de mejoras en propiedades arrendadas
Descripcion Valores
Depreciacion mensual $ 19.500,00
Meses restantes 114
Depreciacion mensual $171,05

Tabla 38
Tabla de Amortizacion Post-Modificacion - Primeros 6 Meses
Mes  Saldo Inicial Interés 10.8% Pago Amortizaciéon  Saldo Final
31 $1.354.093,39 $12.863,89 $19.500,00 $6.636,11 $1.347.457,28
32 $1.347.457,28 $12.800,84  $19.500,00 $6.699,16 $1.340.758,12
33 $1.340.758,12 $12.737,20 $19.500,00 $6.762,80 $1.333.995,33
34 $1.333.995,33 $12.672,96 $ 19.500,00 $6.827,04 $1.327.168,28
35 $1.327.168,28 $12.608,10 $ 19.500,00 $6.891,90 $1.320.276,38
36 $1.320.276,38 $12.542,63 $19.500,00 $6.957,37 $1.313.319,01
Total $76.225,61 $117.000,00 $40.774,39 $1.313.319,01
Tabla 39
Asiento por pago mensual (Ejemplo octubre 2024)
Fecha Cddigo Cuenta Debe Haber
31/10/2024 5020301 Gastos financieros - Intereses por $
arrendamiento 12.863,89
20102 Pasivo por contratos de arrendamiento  $ 6.636,11
- Corriente
1010103 Efectivo - Instituciones financieras $
privadas 19.500,00
Pago arrendamiento octubre 2024 - $ $
El Fortin 19.500,00  19.500,00
Tabla 40
Asiento por depreciacion mensual (octubre 2024)
Fecha Cadigo Cuenta Debe Haber
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31/10/2024 5020301 Gastos financieros - Intereses $

por arrendamiento 12.863,89
20102 Pasivo por contratos de $6.636,11
arrendamiento - Corriente
1010103 Efectivo - Instituciones $
financieras privadas 19.500,00
Pago arrendamiento octubre $ $
2024 - El Fortin 19.500,00 19.500,00

Revelaciones en Notas - Modificacion Contractual

El 1 de octubre de 2024, la Compafiia modifico el contrato de arrendamiento
del local en Centro Comercial El Fortin, ampliando el espacio arrendado de 1,500 m?
a 2,300 m2 (incremento de 800 m2). EI canon mensual se ajusté de USD 11,850 a USD
19,500. La modificacion no cumplié los criterios para reconocimiento como
arrendamiento separado conforme al parrafo 44 de la NIIF 16, por lo que se aplico el
tratamiento del parrafo 45. El pasivo por arrendamiento se midié nuevamente
utilizando una tasa de descuento revisada del 11.4% anual, resultando en un
incremento del activo por derecho de uso de USD 614,880. La Compafiia realizé
inversiones por USD 195,000 en adecuaciones del espacio adicional, las cuales se
depreciaran durante el plazo restante del contrato (114 meses).
Implicaciones Practicas para el Sector de Supermercados de Guayaquil

1. Implicaciones en la estructura financiera del balance

El andlisis de los estados financieros del supermercado XYZ evidencia que la
aplicacion técnica de la NIIF 16 genera una transformacion estructural al reconocer un
activo por derecho de uso bruto de USD 129.377.522 y una depreciacion acumulada
de USD 49.786.934 que determinan un valor neto de USD 79.590.588 equivalente al
12,31% del activo total de USD 646.187.707 mientras que el pasivo por arrendamiento
asciende a USD 68.969.644 compuesto por USD 11.303.711 de corto plazo y USD
57.665.933 de largo plazo representando el 12,68% del total de pasivos lo cual
incrementa los indicadores de endeudamiento contable y fortalece la visibilidad de las
obligaciones contractuales asociadas a la infraestructura operativa permitiendo a la
gerencia integrar informacién cuantificada para la planificacion de expansién
comercial evaluacion de estructura financiera y negociacién con entidades de crédito

2. Implicaciones en el estado de resultados y los indicadores operativos

73



Los ajustes derivados de la aplicacion de la NIIF 16 reflejan un incremento en
depreciacion del activo por derecho de uso de USD 73.381,01 y un gasto financiero
por intereses de USD 144.147,03 generando un impacto total de USD 217.528,04 en
la utilidad del periodo lo cual modifica la estructura del estado de resultados al
trasladar el reconocimiento del gasto desde la operacion hacia componentes
financieros y no monetarios produciendo un aumento técnico del EBITDA sin alterar
la generacidn real de flujo operativo situacion que exige interpretacion analitica de los
indicadores de rentabilidad cobertura financiera y cumplimiento de covenants bajo
criterios de comparabilidad contable

3. Implicaciones en la gestion de contratos y los procesos internos
considerando valores contractuales

La medicion de contratos con componentes de indexacion evidencia que un
canon mensual de USD 15.200 ajustado mediante un indice de 2,655% determina un
nuevo valor presente del pasivo de USD 1.202.419,80 con un incremento de USD
214.969,80 lo que demuestra que pequefias variaciones en variables contractuales
generan impactos cuantificables relevantes en la estructura financiera y exige control
permanente sobre tasas de actualizacion plazos contractuales y remediaciones técnicas
fortaleciendo la integracion operativa entre areas legal financiera y contable

4. Implicaciones en modificaciones contractuales y medicion del derecho
de uso

La ampliacion contractual de un local desde 1.500 m? hasta 2.300 m? generd
un incremento del activo por derecho de uso de USD 614.880 calculado mediante una
tasa de descuento revisada del 11,4% anual evidenciando que los cambios operativos
asociados a expansion fisica producen efectos directos sobre el reconocimiento
contable del pasivo y la depreciacion futura lo que requiere modelos técnicos de
simulacion financiera para evaluar el impacto estructural sobre los indicadores de
apalancamiento y capacidad de pago

5. Implicaciones financieras agregadas para la toma de decisiones del
sector

La incorporacion de obligaciones por arrendamiento por USD 68.969.644
dentro del balance fortalece la transparencia financiera y permite cuantificar la
exposicion contractual total del negocio facilitando decisiones estratégicas
relacionadas con expansion renegociacion contractual evaluacién de rentabilidad por

local y optimizacion del costo financiero dentro del contexto empresarial de Ecuador

74



donde la aplicacion técnica de la NIIF 16 se convierte en un instrumento de control

estructural para la gestion de activos operativos intensivos en arrendamiento

Limitaciones del Estudio

Entre las principales limitaciones del estudio se identifica el acceso restringido
a informacion financiera detallada de los contratos de arrendamiento de todas las
empresas del sector lo que limito el andlisis comparativo a una muestra especifica
adicionalmente se reconoce que la investigacion se centré en supermercados de la
ciudad de Guayaquil por lo que los resultados pueden variar en otros sectores
econdmicos con estructuras contractuales diferentes asimismo el analisis se desarrollo
bajo condiciones normativas vigentes por lo que cambios futuros en regulaciones
contables o fiscales podrian modificar la aplicacion practica de la propuesta
metodoldgica.

La implementacion progresiva de la propuesta metodoldgica permitira
fortalecer la gestion financiera de los supermercados al mejorar el control de los
contratos de arrendamiento y facilitar la planificacidn estratégica relacionada con la
expansion comercial asimismo se proyecta que el uso de herramientas tecnoldgicas
para el control de arrendamientos reduciré riesgos operativos y permitira una mejor

evaluacioén de escenarios financieros futuros

75



Conclusiones

La investigacion permitié concluir que el disefio de una propuesta
metodoldgica orientada a la aplicacion de la NIIF 16 en los arrendamientos de
supermercados de la ciudad de Guayaquil constituye una herramienta fundamental
para mejorar la presentacion y transparencia de la informacion financiera. Los
resultados evidenciaron que, si bien las empresas reconocen los activos por derecho
de uso y los pasivos por arrendamiento, la ausencia de una guia estructurada genera
inconsistencias en la interpretacion normativa y en la ejecucion de los registros
contables. En este contexto, la propuesta metodoldgica desarrollada responde a la
necesidad de estandarizar criterios, reducir la discrecionalidad contable y fortalecer la
calidad de los estados financieros, permitiendo una representacion mas fiel de los
compromisos economicos derivados de los contratos de arrendamiento y
contribuyendo asi al cumplimiento del propoésito central de esta investigacion.

La aplicacion actual de la NIIF 16 en los arrendamientos de locales para
supermercados de Guayaquil presenta avances parciales, pero también importantes
debilidades en su cumplimiento. A partir del analisis de los resultados, se identificaron
desafios relacionados con la correcta identificacion de los contratos de arrendamiento,
la determinacion del plazo contractual y la evaluacion de clausulas de renovacion y
pagos variables. Asimismo, se evidencid una gestion dispersa de la informacion
contractual entre areas operativas, legales y financieras, lo que dificulta el control
integral de los arrendamientos y aumenta el riesgo de errores en la medicidn inicial y
posterior, afectando directamente la confiabilidad de la informaciéon financiera
presentada. A esto se suma la identificacion de resistencia administrativa frente al
reconocimiento de pasivos derivados de los arrendamientos, motivada por el impacto
negativo gque dicho reconocimiento genera sobre indicadores financieros clave como
el nivel de endeudamiento y el ratio de apalancamiento, lo que configura un escenario
de cumplimiento formal pero sustancialmente deficiente que justifica la necesidad de
intervencidon metodologica.

La evaluacion de los procedimientos contables utilizados por los
supermercados para registrar los contratos de arrendamiento segdn la NIIF 16 permitio
concluir que estos no se encuentran plenamente estandarizados ni documentados de
manera formal. Si bien algunas empresas aplican procesos técnicos adecuados para el
calculo del valor presente, la tasa de descuento y la amortizacion del derecho de uso,

otras dependen en gran medida de procedimientos manuales y hojas de célculo, lo que
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incrementa la probabilidad de inconsistencias y errores operativos. Ademas, se
identifico una limitada revision periodica de los pasivos por arrendamiento y de las
modificaciones contractuales, lo cual incide directamente en la razonabilidad de los
estados financieros y en la correcta aplicacion de la NIIF 16. La ausencia de criterios
uniformes entre las entidades analizadas evidencia que las debilidades detectadas no
son exclusivamente de naturaleza técnica, sino que responden también a factores
organizacionales y culturales que condicionan la calidad de la aplicacion normativa,
lo que confirma la pertinencia de contar con una guia metodoldgica que oriente al
personal contable de manera clara y sistematica.

El disefio de una propuesta metodolégica practica constituye una solucion
viable y pertinente para facilitar la correcta aplicaciéon de la NIIF 16 en los
supermercados de Guayaquil en la medida en que articula de forma coherente los
principios normativos con procedimientos técnicos claros ordenados y secuenciales
que permiten orientar al personal contable en la identificacion adecuada de los
contratos de arrendamiento la determinacién del plazo la medicion inicial y posterior
del activo por derecho de uso y del pasivo por arrendamiento asi como el registro y
control continuo de las obligaciones contractuales de este modo la propuesta
contribuye de manera directa a reducir las debilidades detectadas en la practica
contable tales como la dispersion de la informacion la falta de estandarizacion de
criterios y el uso excesivo de procesos manuales fortaleciendo el cumplimiento
normativo y promoviendo una aplicacion uniforme de la NIIF 16 ademas mejora
sustancialmente la transparencia y comparabilidad de la informacién financiera al
reflejar con mayor fidelidad los compromisos econémicos asumidos por las empresas
lo que respalda una toma de decisiones mas informada responsable y alineada con los
estandares internacionales de informacion financiera.

La alta gerencia podria tomar mejores decisiones sobre los impactos de los
arrendamientos en la posicion financiera y operativa de la empresa al contar con
informacidn clara, precisa y oportuna derivada de una aplicacién correcta de la NIIF
16, ya que la metodologia propuesta contribuye a que los estados financieros reflejen
de manera fiel los compromisos econémicos asumidos, permitiendo a los directivos
evaluar con mayor objetividad aspectos clave como el nivel de endeudamiento, la
capacidad de pago y la sostenibilidad de las obligaciones contractuales, lo que
fortalece el proceso de toma de decisiones estratégicas relacionadas con la expansién

comercial, la negociacion de nuevos contratos y la planificacion financiera de corto y
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largo plazo. Ademas, una informacion financiera transparente y comparable permite a
los usuarios internos identificar oportunamente riesgos asociados a modificaciones
contractuales, cambios en las condiciones del mercado o incumplimientos normativos,
facilitando la adopcion de medidas correctivas antes de que dichos riesgos afecten la
estabilidad econdmica de la organizacion.

La propuesta metodoldgica también ayudara a que los procesos de auditoria
financiera se puedan efectuar en forma adecuada debido a que proporciona un marco
de referencia técnico claro y estructurado que facilita la evaluacion del cumplimiento
normativo, la verificacion de los calculos contables y la revision de los controles
internos relacionados con la gestion de arrendamientos, lo que reduce la probabilidad
de hallazgos materiales, errores de medicion o distorsiones en la informacién
financiera sujeta a auditoria. Asimismo, la estandarizacién de criterios contables
derivada de la aplicacion de esta propuesta contribuye a mejorar la trazabilidad de las
transacciones, la documentacion de las estimaciones técnicas y la consistencia de los
registros, lo que optimiza el trabajo del auditor y fortalece la confiabilidad de los
estados financieros auditados en beneficio de accionistas, acreedores, entidades
reguladoras y demas usuarios externos que dependen de la calidad de la informacion

financiera para evaluar la situacion econdémica y financiera de la entidad.
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Recomendaciones

Se recomienda que los supermercados de la ciudad de Guayaquil adopten de
manera formal la propuesta metodoldgica disefiada en la investigacion como un
instrumento de apoyo para la aplicacion de la NIIF 16 con el fin de estandarizar los
criterios contables relacionados con el reconocimiento, medicion y presentacion de los
arrendamientos asimismo es conveniente que esta guia sea incorporada dentro de los
manuales contables internos permitiendo reducir la discrecionalidad en la
interpretacion normativa mejorar la consistencia de los registros contables y fortalecer
la calidad y transparencia de la informacién financiera presentada en los estados
financieros, desde una perspectiva prospectiva, la institucionalizacion de esta guia
sentard las bases para que las empresas puedan adaptarse con mayor agilidad a futuras
modificaciones normativas emitidas por el IASB, reduciendo los costos de transicion
asociados a cambios regulatorios y posicionando a las organizaciones en un nivel de
madurez contable mas competitivo frente a inversionistas, entidades financieras y
organismos de control.

Se recomienda que las empresas fortalezcan los procesos de identificacion y
andlisis de los contratos de arrendamiento mediante la revision integral de clausulas
contractuales relacionadas con plazos opciones de renovacion pagos variables y
condiciones especificas del arrendamiento a fin de asegurar su correcta clasificacion y
tratamiento contable conforme a la NIIF 16 ademaés resulta pertinente centralizar la
gestion documental de los contratos para facilitar su control seguimiento y
actualizacion reduciendo el riesgo de omisiones errores de medicién y distorsiones en
la informacion financiera. En términos prospectivos, una gestion contractual robusta y
centralizada habilitara a la alta gerencia para identificar oportunidades de
renegociacion de contratos en condiciones mas favorables, anticipar vencimientos
relevantes, evaluar el impacto financiero de posibles expansiones comerciales y
optimizar la estructura de arrendamientos en funcion de la capacidad de
endeudamiento y la planificacion financiera de mediano y largo plazo, adicional
formalizar todos los acuerdos de arrendamiento que actualmente se gestionan de
manera verbal o informal, dado que la informalidad contractual representa un riesgo
significativo tanto para la correcta aplicacion de la NIIF 16 como para la integridad de
la informacion financiera auditada.

Se recomienda a los supermercados implementar procedimientos contables

estandarizados y debidamente documentados para el registro de los arrendamientos
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que incluyan metodologias claras para el calculo del valor presente la determinacién
de la tasa de descuento y la amortizacion del derecho de uso asi como establecer
controles periodicos para la revision del pasivo por arrendamiento y las modificaciones
contractuales complementariamente se sugiere reducir la dependencia de procesos
manuales mediante el uso de herramientas tecnoldgicas que contribuyan a minimizar
errores operativos y fortalecer la razonabilidad de los estados financieros. Desde una
perspectiva estratégica, la automatizacion de estos procesos no solo minimiza el riesgo
operativo y los errores de medicion, sino que libera capacidad técnica del equipo
contable para actividades de mayor valor analitico, como el monitoreo de indicadores
financieros, la simulacién de escenarios contractuales y el apoyo a decisiones de
inversion, a mediano plazo, las empresas que logren integrar tecnologia especializada
en su gestion de arrendamientos estardn mejor posicionadas para responder a
requerimientos de transparencia informativa exigidos por entidades financieras,
calificadoras de riesgo y potenciales inversionistas interesados en el sector.

Se recomienda la aplicacion progresiva y sistematica de la propuesta
metodoldgica practica desarrollada en el estudio como guia operativa para el personal
contable con el fin de facilitar la correcta aplicacion de la NIIF 16 en todas las etapas
del proceso contable desde la identificacion hasta el control de los arrendamientos
asimismo se sugiere complementar su implementacion con programas de capacitacion
continua orientados a reforzar el conocimiento técnico de la norma lo que permitira
consolidar una aplicacion uniforme mejorar la transparencia y comparabilidad de la
informacion financiera y apoyar una toma de decisiones alineada con los estandares
internacionales. Prospectivamente, se recomienda que las organizaciones avancen
hacia la construccién de una cultura organizacional de cumplimiento normativo, en la
que el conocimiento de la NIIF 16 y su correcta aplicacion sean considerados
competencias institucionales y no responsabilidades exclusivas del departamento
contable. Esta transformacion cultural reducira los riesgos asociados a la rotacion de
personal técnico especializado, facilitara la deteccion temprana de desviaciones
normativas y fortalecera la credibilidad de la informacion financiera ante usuarios
externos.

Desde un enfoque de gestion estratégica se recomienda que la alta gerencia
incorpore los efectos derivados de la aplicacion de la NIIF 16 como un componente
estructural dentro de los modelos de planificacion financiera considerando que las

variaciones en la cartera de arrendamientos inciden de forma directa en indicadores
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como el nivel de endeudamiento el EBITDA el grado de apalancamiento y la
percepcion de riesgo crediticio por parte de las entidades financieras en este contexto
las decisiones relacionadas con la expansion comercial mediante la apertura de nuevos
locales deben integrar el impacto contable y financiero asociado al reconocimiento de
activos por derecho de uso y pasivos por arrendamiento evaluando su efecto sobre los
compromisos financieros y la capacidad de financiamiento externo adicionalmente se
recomienda fortalecer politicas de renegociacion contractual orientadas a optimizar
plazos condiciones de renovacion y esquemas de pago con el propdsito de mantener
coherencia entre las necesidades operativas y una administracion prudente de las
obligaciones reconocidas en el balance asimismo resulta pertinente establecer un
mecanismo técnico interno o designar un responsable especializado que articule las
areas contable legal y operativa garantizando la actualizacion de registros
contractuales el control de modificaciones y el seguimiento del impacto financiero de
los arrendamientos sobre la estructura econémica de la organizacion.

Se recomienda ampliar el alcance investigativo hacia sectores econémicos con
alta participacion de contratos de arrendamiento como el sector hotelero el comercio
de moda y las cadenas de restaurantes con el propdésito de identificar patrones comunes
o diferencias estructurales en la aplicacion de la NIIF 16 dentro del contexto
empresarial ecuatoriano también se sugiere desarrollar estudios longitudinales que
permitan analizar la evolucion de la calidad de la informacion financiera derivada de
la implementacion de modelos metodoldgicos similares fortaleciendo la evidencia
empirica sobre su incidencia en entornos organizacionales asimismo resulta pertinente
profundizar en el andlisis de la relacion entre el nivel de formalizacion contractual la
integracion tecnologica de los sistemas de informacion y la calidad del reconocimiento
contable de arrendamientos considerando que estos factores inciden de manera directa

en la consistencia y confiabilidad de la informacion financiera presentada.
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Apéndices
Apéndice A

Matriz de evaluacion para auditores

MATRIZ DE EVALUACION

Titulo: Guia de Entrevista para Auditores

Observaciones y/o

SI NO
Instrumentos

1. (De qué manera describiria usted el procedimiento que
utilizan actualmente las grandes empresas para registrar y X
administrar los contratos de arrendamiento?

2. (Considera que existen obsticulos o complicaciones al
momento de determinar qué contratos califican como X
arrendamientos segun los criterios de la NIIF 167 ;Por qué?

3. (De qué manera la aplicacion de 1a NIIF 16 impactaenla
presentacion de los estados financieros y en la percepeidn X
de los indicadores financieros clave?

4. ;Como usted cree que una propuesta metodoldgica podria)
facilitar o mejorar los aspectos de la gestion de los X
arrendamientos bajo la NITF 16 en los diferentes sectores?

5. {Qué recomendaciones brindaria a otros supermercados
que aun presentan dificultades en la adopcion o aplicacion X
de la NITF 167

VALIDACION DEL INSTRUMENTO
1. DATOS GENERALES:

1.1Apellidos y nombres:Rosado Haro Alberto Sanfiago-PhD
1.2 Cargo e institucion donde labora: Docente de la Universidad Catolica de Santiago de Guavaquil-Socio Director de 1a Firma de auditores CROWE-Romero & Asoc.

1.3 Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Entrevistas para trabajo de tesis

1.4 Autores del instrumento: Gerson Miguel Liger Rubio e Israel Sebastian Verdesoto Delgado

2. ASPECTOS DE VALIDACION

Inaceptable Minimamente aceptable Aceptable
CRITERIOS INDICADORES 40 45 30 55 60 63 70 75 30 83 %0 93 100
| PRESENTACION Respo_nde a la formalidad de la %
m"ssllga(nm
1 OBIETIVIDAD E.sla .adsmmia a las leyes y principios x
cientificos.
Considera informacion actualizada
3. ACTUALIDAD acorde a las necesidades reales de la X
Ll’l".‘.S[lgAClDI’l
4, Esta adecuado para valorar las %
INTENCIONALIDAD |categorias.
5. COHERENCIA Ex_lsl: cgh:rr-{lcu con las variables de %
1a investigacion
X Respondz a una metedologia y disefio
6. METODOLOGIA  |aplicado para analizar los resultados X
obtenidos.
El instrumento muestra relacion entre
7. PERTINENCIA los componentes de la investigacion y X
su adecuacion al método cientifico

3.0PINION DE APLICABILIDAD
El instrumento cumple con los requisitos para su aplicacion
El instrumento no cumple con los requisitos para su aplicacion

4. PROMEDIO DE VALORACION 98,6
FIRMA DEL EXPERTO

Mlrdyf

Alberto S. Rosado, PhD
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Apéndice B

Matriz de evaluacion para contadores

MATRIZ DE EVALUACION

Titulo: Guia de Entrevista a los Contadores Expertos en NIIF 16

Observaciones y/o

Instr

SI NO

1.;Qué transformaciones o ajustes han experimentado en su
gestion de arrendamientos desde que entrd en vigor la NIIF X
167

2.;Podria comentar sobre el dominio o comprension que
poseen los miembros de su equipo contable sobre las X
disposiciones v exigencias que establece la NIIF 167

3.;Como llevan a cabo la valoracidn inicial v 1a medicion
posterior del derecho de uso y del pasivo por arrendamiento X
dentro de su organizacion?

4.;Que tipo de mformacion o documentacion consideran
clave para aplicar adecuadamente la NIIF 16 en los X
contratos de arrendamiento de su supermercado?

5.;Ha implementado alguna estrategia para mitigar los
efectos contables, operativos o financieros derivados de la X
aplicacion de esta norma? ;De qué tipo?

VALIDACION DEL INSTRUMENTO
1. DATOS GENERALES:

1.1Apellidos y nombres:Rosado Haro Alberto Santiago-PhD
1.2 Cargo e institucion donde labora: Docente de la Universidad Catolica de Santiago de Guayaquil - Socio Director de la firma de auditores CROWE-Romero&Asoc.

1.3 Nombre del instrumento motive de evaluacion: Entrevistas para trabajo de tesis

1.4 Autores del instrumento: Gerson Miguel Liger Rubio e Israel Sebastian Verdesoto Delgado

2. ASPECTOS DE VALIDACION

Inaceptable Minimamente aceptable Aceptahle
CRITERIOS INDICADORES 40 43 30 33 60 63 70 73 80 83 %0 93 100
1. PRESENTACION | oependea la formalidad de la X
investigacion
2 ORJETIVIDAD Esta _adec'uad.aahs leyes v principios X
cientificos.

Considera informacion actualizada
3. ACTUALIDAD acorde a las necesidades reales dela X
investigacion.

4 Esta adecuado para valorar las e
INTENCIONALIDAD |categorias.
5. COHERENCIA Ex.isls cohzrzflda con las variables de x
la investigacion.
i Responde a una metedologia y disefie
6. METODOLOGIA  |aplicado para analizar los resultados X

obtenidos.

El instrumento muestra relacion entre
7. PERTINENCLA los componentes de la investigacion ¥ X
=u adecnacion al método cientifico.

3.0PINION DE APLICARILIDAD

El instrumento cumple con los requisitos para su aplicacién S| CUMPLE

El instrumento no cumple con los requisitos para su aplicacion

4. PROMEDIO DE VALORACION 98,6
FIRMA DEL EXPERTO

Morvdl

Alberto S. Rosado, PhD
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Apéndice C
Entrevistas para los Auditores

Entrevistado 1

Pregunta 1: ¢De qué manera describiria usted el procedimiento que
utilizan actualmente las grandes empresas para registrar y administrar los
contratos de arrendamiento?

La aplicacion de la NIIF 16 hace que las grandes empresas evolucionen con
procedimientos mas estructurados y formalizados para la gestion de los contratos de
arrendamiento. En la actualidad, estos procedimientos suelen incluir la identificacion
centralizada de los contratos, la revision legal y financiera de sus clausulas, y el uso
de herramientas tecnoldgicas o0 modulos especializados en los sistemas ERP para su
registro y seguimiento. No obstante, en la practica aln se observan debilidades, como
la dispersion de contratos entre diferentes areas, inconsistencias en la informacion
relevante (plazos, tasas implicitas, opciones de renovacion) y dependencia de hojas de
calculo, lo que incrementa el riesgo de errores en el reconocimiento y medicion de los
activos por derecho de uso y los pasivos por arrendamiento.

Pregunta 2: ¢Considera que existen obstaculos o complicaciones al
momento de determinar qué contratos califican como arrendamientos segun los
criterios de la NIIF 16? ¢Por qué?

Si, la principal dificultad radica en la evaluacion del control del uso de un
activo identificado, especialmente en contratos de servicios que incluyen componentes
implicitos de arrendamiento. La correcta interpretacion de si el cliente obtiene
sustancialmente todos los beneficios econdmicos y tiene el derecho de dirigir el uso
del activo requiere un analisis detallado y juicio profesional. Asimismo, la
identificacion de activos sustitutos, las opciones de renovacion o terminacion, y la
separacion de componentes de arrendamiento y no arrendamiento suelen generar
criterios dispares entre entidades, lo que complica la aplicacion uniforme de la norma.

Pregunta 3: ¢De qué manera la aplicacién de la NIIF 16 impacta en la
presentacion de los estados financieros y en la percepcion de los indicadores
financieros clave?

Con la aplicacion de las NIIF 16 se tiene un fuerte impacto en los estados
financieros debido a que se elimina, en gran parte, el tratamiento de arrendamiento

operativo fuera del balance, razén por la cual, se incrementan los activos por derecho
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de usos y los pasivos por obligaciones por arrendamientos, lo que perturban los
indicadores financieros como: nivel de endeudamiento, el apalancamiento y los ratios
de liquidez. También se observa el cambio en estado de resultado debido a que los
gastos por arrendamiento se sustituyen por depreciacion e interés, lo que mejora los
indicadores

como el EBITDA, lo cual altera la percepcion de la rentabilidad y el riesgo financieros
por proveedores de capital.

Pregunta 4: ;Como usted cree que una propuesta metodoldgica podria
facilitar o mejorar los aspectos de la gestion de los arrendamientos bajo la NI1F
16 en los diferentes sectores?

Para mejorar la gestion de los arrendamientos bajo la NIIF 16, es necesario una
propuesta metodoldgica clara y estandarizada, proporcionando lineamientos
uniformes para su identificacion, clasificacién, medicién inicial y posterior de los
contratos, lo cual reduciria la subjetividad al aplicar el juicio profesional, fortalecer los
controles internos y asegurar la consistencia en el tratamiento contable entre las
diferentes areas y periodos. Esto ayudara a una mejor capacitacion del personal, la
documentacién con criterio contable y la trazabilidad de la informacion, aspecto
importante para la gestion interna como para los procesos de auditoria, independiente
del sector econémico en que opera la entidad.

Pregunta 5: {Qué recomendaciones brindaria a otros supermercados que
aun presentan dificultades en la adopcion o aplicacion de la NIIF 167

En primer lugar, realizar un inventario integral y actualizado de todos los
contratos vigentes, incluyendo aquellos que puedan contener arrendamientos
implicitos. Asimismo, es fundamental definir politicas contables claras y
documentadas, alineadas con la norma, y fortalecer la coordinacién entre las areas
contable, legal y operativa. La implementacion de herramientas tecnoldgicas
especializadas y la capacitacion continua del personal resultan clave para reducir
errores y mejorar la eficiencia del proceso, con revisiones periodicas de auditoria para
asegurar el cumplimiento normativo y una adecuada presentacién de la informacién

financiera.
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Entrevistado 2

Pregunta 1: ;De qué manera describiria usted el procedimiento que
utilizan actualmente las grandes empresas para registrar y administrar los
contratos de arrendamiento?

En la préctica, las grandes empresas tienen un procedimiento estandarizado y
sencillo para registrar y administrar los contratos de arrendamientos conforme a la
Norma Internacional de Informacion Financiera (NIIF) 16, lo cual generalmente
incluye: Un detalle de los contratos de arrendamiento vigentes durante el afio
describiendo las clausulas basicas (plazo, canones de arrendamiento, opciones de
renovacion, proveedor, etc.); célculo del valor presente de los céanones de
arrendamiento, utilizando la tasa de descuento que corresponde; reconocimiento del
activo por derecho de uso y el pasivo por arrendamiento; registro mensual de la
depreciacion de dicho activo y el reconocimiento mensual de los costos financieros
asociados a dicho pasivo junto con el pago del arrendamiento de acuerdo al contrato;
y, finalmente, controlan y actualizan, cuando corresponde, alguna modificaciéon o
cambios en los contratos.

Pregunta 2: ¢Considera que existen obstaculos o complicaciones al
momento de determinar qué contratos califican como arrendamientos seguin los
criterios de la NIIF 16? ¢ Por qué?

Si existen obstaculos al momento de determinar qué contratos califican como
arrendamientos segun los criterios de la NIIF 16. Entre los mas relevantes, de acuerdo
a mi experiencia, se encuentran:

e Resistencia administrativa: Muchas empresas se rehisan a registrar los
contratos de arrendamiento conforme a las NIIF, pues consideran que el
procedimiento es complejo y genera mayor carga contable en comparacion con
el tratamiento anterior (reconocimiento directo como gasto).

e Plazo de arrendamiento: Es comun que los contratos se pacten inicialmente
por un afio con renovaciones automaticas. Algunas empresas errdneamente
excluyen estos contratos del registro, cuando lo correcto es considerar la
expectativa de uso real del activo, incluyendo las renovaciones que
probablemente se ejerceran. Esta situacion se presente con mayor frecuencia
en contratos celebrados entre compafiias relacionadas, donde se establece un

plazo contractual inferior a la verdadera expectativa de uso. En consecuencia,
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el célculo del activo por derecho de uso y del pasivo por arrendamiento resulta
menor al que corresponderia si se aplicara correctamente el plazo esperado.
e Aplicacion incorrecta de la exencidn de bajo valor: Otro obstaculo frecuente

es confundir entre el canon de arrendamiento y el valor del activo subyacente.
La NIIF 16 establece la exencion de la aplicacion de esta norma, cuando el
valor del

activo nuevo es bajo (por ejemplo, laptops, mobiliario pequefio, etc.), no cuando el

canon de arrendamiento mensual es bajo.

En conclusion, uno de los principales obstaculos radica en la propia Administracion

de las empresas, que muestran resistencia a la aplicacion de la NIIF 16, buscando

justificaciones para mantener practicas contables anteriores.

Pregunta 3: ¢De qué manera la aplicacion de la NIIF 16 impacta en la
presentacion de los estados financieros y en la percepcién de los indicadores
financieros clave?

La aplicacion de la NIIF 16 impacta de manera significativa en la presentacion
de los estados financieros y en la percepcion de los indicadores clave. En el estado de
situacion financiera se reconoce un activo por derecho de uso, y un pasivo por
arrendamiento, lo que incrementa tanto el total de activos como el total de pasivos,
afectando indicadores como el nivel de endeudamiento y el apalancamiento. En el
estado de resultados, los pagos de los canones de arrendamiento, deja de registrarse
como gasto y se dividen en dos componentes: la depreciacion del activo por derecho
de uso y el gasto financiero asociado al pasivo por arrendamiento. Este esquema genera
que durante los primeros afios el total de gastos sea mayor que el canon de
arrendamiento lineal, mientras que en los Gltimos afios tiende a ser menor, por lo tanto,
la rentabilidad neta suele variar debido a la distinta distribucion de los gastos a lo largo
del tiempo. Ademas, se afectan los indicadores como el EBITDA, que suele aumentar,
porque los pagos de arrendamiento ya no se reconocen como gastos operativos,
mientras que el apalancamiento y la razon de endeudamiento se incrementan por el
reconocimiento del pasivo.

Pregunta 4: ;Como usted cree que una propuesta metodologica podria
facilitar o mejorar los aspectos de la gestion de los arrendamientos bajo la NI1F

16 en los diferentes sectores?
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Una propuesta metodoldgica podria facilitar la gestién de los arrendamientos
bajo la NIIF 16 en los diferentes sectores si se presenta como una guia practica,
elaborada en un lenguaje claro y sencillo, que ademas estructure un flujo de procesos
con pasos definidos y preguntas orientadas a determinar si un contrato debe o no ser
reconocido como arrendamiento conforme a la norma. Este tipo de metodologia podria
reducir los posibles sesgos de la administracion, asegurando que las decisiones se
basen en criterios objetivos. Ademas, la estandarizacion del procedimiento contribuiria
a una mejor consistencia en la aplicacion de la NIIF 16, permitiendo mejorar la
transparencia de la informacién financiera.

Pregunta 5: ;Qué recomendaciones brindaria a otros supermercados que
aun presentan dificultades en la adopcion o aplicacion de la NIIF 16?

Una recomendacion fundamental a las empresas que aln presentan dificultades
en la adopcion o aplicacion de la NIIF 16 es establecer una guia practica sencilla,
redactada en un lenguaje claro, que permita al personal contable comprender con
facilidad los procedimientos necesarios para reconocer un contrato de arrendamiento
conforme a la norma, que ademas, incluya criterios objetivos que reduzcan el riesgo
de sesgo por parte de la Administracion. De esta manera, se lograria una aplicacion
mas uniforme y transparente de la NIIF 16.

Entrevistado 3

Pregunta 1: ¢De qué manera describiria usted el procedimiento que
utilizan actualmente las grandes empresas para registrar y administrar los
contratos de arrendamiento?

Partiendo del caso en qué las grandes empresas son conscientes del riesgo de

error material en sus estados financieros si no se cumplen con las disposiciones de la
norma contable.
En ese caso preparan una base de datos donde se encuentran detallados cada contrato
de arrendamiento detallando sus condiciones soportadas con la documentacion
respectiva (contratos fisicos), en la que estiman el tiempo de uso de cada
arrendamiento (informacion proporcionada por el area responsable), asi como una tasa
de descuento cercana a la tasa activa de obligaciones financieras que dicha Compafiia,
esto para determinar el valor presente de la obligacion.

Pregunta 2: ¢Considera que existen obstaculos o complicaciones al
momento de determinar qué contratos califican como arrendamientos segun los

criterios de la NIIF 16? ¢ Por qué?
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Principalmente por la informalidad de ciertos acuerdos con los propietarios del
inmueble, asi como condiciones que en los contratos difieren al ser consultados con la
Gerencia difieren; tales como:

e Contratos cuyo vencimiento se menciona que es de solo dos afios, mientras que
observamos que la Compafiia invierte en adecuaciones los que nos hace
suponer que el tiempo de uso del inmueble es significativo.

e Cénones de arrendamiento que dependen de la inflacion y otros pardmetros que
se desconocen al inicio.

e Contratos verbales, principalmente entre compafiias relacionadas, cuyos
términos y condiciones suelen definirlos cerca del fin del ejercicio econémico.
Pregunta 3: ¢De qué manera la aplicacion de la NIIF 16 impacta en la

presentacion de los estados financieros y en la percepcién de los indicadores
financieros clave?

Impacta en la medida, de que se resalta un aumento significativo en los activos
no corrientes de la Compafiia, ya que muestran activos en los cuales la Compafiia no
pudiera disponer del mismo para su venta, por lo que es necesaria su correcta
revelacion en los estados financieros.

Adicionalmente, el impacto impositivo (de acuerdo con la normativa tributaria
vigente) que genera la inclusién de dichos activos; principalmente en cadenas de
supermercados, ventas de electrodomésticos por retail, cadenas de restaurantes, etc.

Pregunta 4: ;Como usted cree que una propuesta metodologica podria
facilitar o mejorar los aspectos de la gestion de los arrendamientos bajo la NI1F
16 en los diferentes sectores?

Exponiendo o concientizando la importancia de la correcta aplicacion de la

normativa contable incluyendo de ser posible el por qué se decidio crear la NIIF 16
para que sean aplicables las empresas.
Establecer procedimientos de control sobre la adecuada documentacion de los
acuerdos de arrendamientos, asi como la importancia de que el area financiera conozca
los términos y condiciones para sus estimaciones, asi como los posibles planes de
cierres o nuevas aperturas que pudieran decidirse por la gerencia o directorio, etc.

Pregunta 5: ;Qué recomendaciones brindaria a otros supermercados que

aun presentan dificultades en la adopcion o aplicacion de la NIIF 16?
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e Incentivar a la gerencia la importancia de la aplicacion de la norma contable y
sus implicaciones financieras y tributarias y de auditoria.

e Establecer canales de comunicacién constantes respecto a decisiones de
apertura o cierre de locales, hacia el &rea contable/financiera encargada de la
estimacion.

e Que todos los acuerdos de arrendamientos, asi como mantener una base de
datos debidamente actualizada.

e Capacitacion constante del personal financiero/contable.

e De ser la primera vez de dicho registro y el area financiera no cuente con
personal debidamente capacitado, contratar expertos contables para que
disefien las estimaciones.

Entrevistado 4.

Pregunta 1: ;De qué manera describiria usted el procedimiento que

utilizan actualmente las grandes empresas para registrar y administrar los
contratos de arrendamiento?
Generalmente es manual, los célculos relativos a determinar el activo por derechos de
uso y pasivos por arrendamiento se realizan en hojas de célculo de Excel que son
susceptibles de errores en las férmulas financieras utilizadas. No hay un seguimiento
periddico, sino hasta el cierre del periodo econdmico donde se revisan nuevamente los
calculos, y los contratos mayormente se formalizan por escrito.

Pregunta 2: ¢Considera que existen obstaculos o complicaciones al
momento de determinar qué contratos califican como arrendamientos segun los
criterios de la NIIF 16? ¢Por qué?

Si, considero que el foco esta en los contratos de arrendamiento de inmuebles,
pero evidentemente hay otros contratos, tales como: renting automotriz o
arrendamiento de maquinaria pesada que normalmente no se consideran.

Pregunta 3: ¢(De qué manera la aplicacion de la NIIF 16 impacta en la
presentacion de los estados financieros y en la percepcién de los indicadores
financieros clave?

Impacta de manera positiva a los estados financieros, al presentar la realidad
de los hechos econdmicos relacionados con este asunto. A su vez los indicadores
financieros afectados son las razones de endeudamiento (aumenta) y rentabilidad

(disminuyen).
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Pregunta 4: ;Como usted cree que una propuesta metodoldgica podria
facilitar o mejorar los aspectos de la gestion de los arrendamientos bajo la NI1F
16 en los diferentes sectores?

Si, pero debe ir acompafado con la tecnologia, es decir, esta metodologia debe
desarrollarse a nivel de sistema o aplicativo que pueda integrarse con facilidad con
otros sistemas o aplicativos contables. El contrapunto es que la mayoria de las
empresas no esta interesada en invertir en una herramienta como esta por su costo.

Pregunta 5: {Qué recomendaciones brindaria a otros supermercados que
aun presentan dificultades en la adopcion o aplicacion de la NIF 16?

Considero que el dilema estd en la identificacion de los contratos de
arredramiento, el valor y plazo implicito del contrato. Mi recomendacién es que los
responsables de las areas de Finanzas y Contabilidad en las empresas deben dominar
estos aspectos para direccionar al personal encargado de elaborar los célculos y
registros contables.

Entrevistado 5

Pregunta 1: ;De qué manera describiria usted el procedimiento que
utilizan actualmente las grandes empresas para registrar y administrar los
contratos de arrendamiento?

Con base a lo indicado en la NIIF 16, se reconoce un activo por derecho de uso
y pasivo por arrendamiento, llevando a valor presente los canones de arrendamiento
con una tasa de interés implicito simulando el tratamiento a una obligacién financiera.
El gasto por alquiler se reemplaza por un gasto de amortizacion y un gasto financiero
por arrendamiento, y se reconoce un impuesto diferido por las diferencias que surjan
entre el gasto NIIF y el gasto tributario. Se registran de forma manual o a través de
sistemas ERP (dependiendo los médulos).

Pregunta 2: ¢Considera que existen obstaculos o complicaciones al
momento de determinar qué contratos califican como arrendamientos segun los
criterios de la NIIF 16? ¢ Por qué?

Considero que existen complicaciones al momento de determinar si el contrato
cumple o no con las condiciones, por ejemplo, cuando el contrato de arrendamiento es
solamente de un afio y tiene condiciones como concesidn ocasiona que causen duda si
esto debe reconocerse 0 no, lo importante es analizarlo como su conjunto. Referente

al reconocimiento y medicion, por la estimacion que se realice bajo una tasa de interes
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especifico y el tiempo para estimar el valor razonable, ya que esto incrementa
considerablemente el activo y pasivo, situacion que provoca que algunas Compafias
no lo reconozcan al no considerarlo un activo tangible y la generacion de pagos de
impuestos municipales por el incremento de activos. Asimismo, el cambio en el canon
por arrendamiento, que implica ajustes, y en casos de numerosos arrendamientos
implica un mayor esfuerzo-costo desproporcionado. Otra limitacion es identificar si la
Compaiiia mantiene un control real del activo, y para cada caso se debe evaluar las
condiciones del contrato.

Pregunta 3: ¢De qué manera la aplicacion de la NIIF 16 impacta en la
presentacion de los estados financieros y en la percepcién de los indicadores
financieros clave?

Afecta en los indicadores financieros por la estimacion del pasivo por
arrendamiento de corto plazo que influye en la determinacion del capital de trabajo y
liquidez, flujos de caja, apalancamiento, entre otros. Impacta significativamente en el
activo y pasivo, dado que se asume que la Compafiia, aunque no es propietaria del
bien, tiene un derecho sobre el mismo. También puede afectar o distorsionar los
resultados del ejercicio, en indicadores como EBITA, puede verse afectada a causa de
la amortizacion del activo del derecho de uso en reemplazo del gasto operativo por
alquiler.

Pregunta 4: ;Como usted cree que una propuesta metodoldgica podria
facilitar o mejorar los aspectos de la gestion de los arrendamientos bajo la NI1F
16 en los diferentes sectores?

Una propuesta metodoldgica estandarizada y en base a sistemas de
informacidn, podria optimizar el tiempo incurrido para estas estimaciones, asi como la
facilidad de actualizar cuando las condiciones del contrato fuesen distintas, como el
tiempo de proyeccion, ajuste del canon, y tasa de interés implicita. Asimismo, realizar
las tablas de amortizacion automatizadas, reduciria los recursos incurridos.

Pregunta 5: ;Qué recomendaciones brindaria a otros supermercados que
aun presentan dificultades en la adopcién o aplicacion de la NIIF 16?

Tener identificado apropiadamente los contratos que forman parte del alcance,
donde realmente la Compaiiia tenga el derecho de controlar el bien, exonerado del
alcance los activos de bajo valor (estimacion del activo subyacente) y contratos de

corto plazo (que en la préctica no supere 1 afio).
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Apéndice D
Entrevistas para los Contadores

Pregunta 1: ¢Qué transformaciones o ajustes han experimentado en su
gestion de arrendamientos desde que entré en vigor la NIIF 16?

El principal ajuste se ha dado en el proceso de registro contable, ya que la
normativa establece el reconocimiento de un activo por derecho de uso y un pasivo
por arrendamiento. Esto implico dejar de tratar los arrendamientos como operativos y
pasar a un tratamiento similar al de un arrendamiento financiero.

Ademas, fue necesario adaptar los sistemas contables y los controles internos
para asegurar un adecuado seguimiento de los contratos y de los saldos reconocidos.

Pregunta 2: ¢ Podria comentar sobre el dominio o comprension que poseen
los miembros de su equipo contable sobre las disposiciones y exigencias que
establece la NI1F 167

No existe un dominio total de la normativa; sin embargo, se realizan
capacitaciones durante los primeros meses de implementacion para que el personal
adquiera conocimiento sobre lo que establece la NIIF 16. En la practica diaria es donde
se va fortaleciendo y consolidando el entendimiento de la norma.

Con el tiempo, la experiencia en el registro y analisis de los arrendamientos ha
permitido una mejor aplicacion de los criterios contables establecidos.

Pregunta 3: ;Como llevan a cabo la valoracion inicial y la medicion
posterior del derecho de uso y del pasivo por arrendamiento dentro de su
organizacion?

La valoracion inicial y la medicion posterior dependen de las clausulas
establecidas en cada contrato de arrendamiento. Estas pueden variar, especialmente en
los casos de renovacion, ya que, si se actualizan las condiciones contractuales, el valor
total del arrendamiento debe ajustarse.

Por ello, se realiza una revision periodica de los contratos para identificar
cambios que puedan afectar la medicion contable.

¢ Qué tipo de informacion o documentacion consideran clave para aplicar
adecuadamente la NIIF 16 en los contratos de arrendamiento de su
supermercado?

Para una correcta aplicacion de la NIIF 16 es importante considerar varios

aspectos, entre ellos:
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. El valor sobre el cual se medira el activo arrendado.

. El plazo del contrato, ya que si es superior 0 no a un afio influye en el
tratamiento contable del arrendamiento.

. Factores externos, como las intenciones de la empresa respecto a
continuar arrendando por un periodo determinado o establecerse de manera
permanente.

Toda esta informacién permite realizar un andlisis adecuado y aplicar
correctamente los criterios establecidos por la norma.

¢Ha implementado alguna estrategia para mitigar los efectos contables,
operativos o financieros derivados de la aplicacion de esta norma? ¢De qué tipo?

Si, se aplicaron algunas estrategias para manejar los efectos de la NIIF 16.
Principalmente, se revisaron los contratos de arrendamiento para identificar aquellos
que podian clasificarse como de corto plazo o de bajo valor, lo que permitié reducir el
impacto contable

Entrevistado 2

Pregunta 1: ;Qué transformaciones o ajustes han experimentado en su
gestion de arrendamientos desde que entr6 en vigor la NIIF 16?

La transformacion comienza por lo organizacional, dependiendo del volumen
de contratos de arrendamiento se destinan horas del personal de finanzas y contabilidad
para el analisis de los contratos. Los ajustes por otra parte se centran en los activos,
pasivos y patrimonio.

Pregunta 2: ¢ Podria comentar sobre el dominio o comprension que poseen
los miembros de su equipo contable sobre las disposiciones y exigencias que
establece la NI1F 167

En términos generales, el equipo tiene un conocimiento adecuado de los
principales lineamientos que establece la NIIF 16 y de como estos afectan a los
arrendamientos del supermercado. Existe claridad sobre conceptos clave como el
reconocimiento del activo por derecho de uso y del pasivo por arrendamiento, asi como
sobre su impacto en los estados financieros. Sin embargo, el nivel de dominio no es
completamente homogéneo entre todos los miembros del equipo. Mientras algunos
cuentan con mayor experiencia practica y capacitacion especifica, otros aln presentan

dificultades en aspectos mas técnicos, como el tratamiento de modificaciones
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contractuales, la estimacion de tasas de descuento o la identificacion de componentes
de arrendamiento.

Pregunta 3: ;Como llevan a cabo la valoracion inicial y la medicion
posterior del derecho de uso y del pasivo por arrendamiento dentro de su
organizacion?

La valoracion inicial y reconocimiento la llevamos a cabo una vez identificado
el contrato y definiendo integramente los datos utilizados para el calculo como, por
ejemplo, la tasa de interés implicita del arrendamiento. Por otra parte, en la medicién
posterior, consideramos los cambios en las condiciones del contrato, de existir, tales
como plazo, valor del dividendo, etc.

Pregunta 4: ¢;Que tipo de informacion o documentacion consideran clave
para aplicar adecuadamente la NIIF 16 en los contratos de arrendamiento de su
supermercado?

El objeto del contrato, el valor y tiempo implicito del contrato, costos
adicionales, asi como el valor de bien subyacente.

Pregunta 5: ¢ Ha implementado alguna estrategia para mitigar los efectos
contables, operativos o financieros derivados de la aplicacion de esta norma? ¢ De
qué tipo?

Mi estrategia es mantener una base de datos actualizada de contratos, donde se
pueda identificar plenamente entre otros aspectos, el objeto, valor y duracion de los
contratos, etc.; y, dependiente el volumen de contratos debe delegarse a un responsable
de forma parcial o a tiempo completo la funcidn de identificacion y analisis de
contratos; la contraparte de control y gestion de contratos podria estar a cargo de un
administrador de los Activos Fijos de la compafiia 0 quien haga sus veces.
Entrevistado 3

Pregunta 1: ¢Qué transformaciones o ajustes han experimentado en su
gestion de arrendamientos desde que entrd en vigor la NIIF 16?

A nivel de arrendataria, no se experimentaron grandes diferencias, no obstante,
en calidad de arrendador si, porque nos obligan a tener un mayor control de los
contratos, y lectura de los indicadores financieros en casos de financiamiento con
instituciones financieras. Contablemente. Se experimentaron ajustes como la reversion
del reconocimiento del gasto por alquiler (factura) por el reconocimiento de la
depreciacién del activo por derecho de uso (lineal) més el gasto financiero (variable

en el tiempo), generando diferencias temporarias y un impuesto diferido.
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Pregunta 2: ¢ Podria comentar sobre el dominio o comprension que poseen
los miembros de su equipo contable sobre las disposiciones y exigencias que
establece la NI1F 167

En el Ecuador, en muchas Compafiias, mantienen incertidumbre en la correcta
estimacion de la NIIF 16 al ser una norma relativamente nueva, donde buscan el
asesoramiento externo para una mejor compresion u proceder con su registro, sin
embargo, conforme han pasado los afios, la interpretacion de la Norma ha mejorado.
Es importante que mi equipo posea un conocimiento adecuado de analisis financiero,
para entender temas como valor razonable, flujo de cajas proyectado, tasa de interés
implicito, capital, cuota, diferencias temporarias e impuestos diferidos.

Pregunta 3: ¢ Como llevan a cabo la valoracién inicial y la medicion posterior del
derecho de uso y del pasivo por arrendamiento dentro de su organizacion?

La valoracién inicial parte siempre de llevar a valor presente los pagos futuros
de arrendamiento, valoracion que se considerara inicialmente como activo por derecho
de uso y pasivo por arrendamiento. Posteriormente se debera reconocer una
depreciacién de dicho activo, asi como la reversion del gasto de arrendamiento por el
pago del capital y reconocimiento del gasto financiero, asi como los ajustes que puedan
ocurrir a lo largo del tiempo.

Pregunta 4: ¢ Qué tipo de informacion o documentacién consideran clave
para aplicar adecuadamente la NIIF 16 en los contratos de arrendamiento de su
supermercado?

La informacion clave se concentra principalmente en el contrato original de
arrendamiento, las adendas del contrato, las facturas de gasto por arrendamiento que
se hayan emitido y los pagos reales realizados durante el afio. Dado que es un
supermercado y se tienen diferentes sucursales, es importante una gestion apropiada
de estos contratos.

Pregunta 5: ;Ha implementado alguna estrategia para mitigar los efectos
contables, operativos o financieros derivados de la aplicacion de esta norma? ¢ De
qué tipo?

Si, se ha considerado como opcidn la renovacion del contrato, por periodos mas
cortos, no obstante, eso también puede resultar contraproducente si en la practica se
mantiene en arrendamiento mas de 1 afio a pesar de lo que diga fisicamente el contrato.

Adicional, la automatizacion en la elaboracion de las tablas de amortizacién hace que
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se requiera menos participacion de personal para su estimacion, disminuyendo asi la

probabilidad de errores, sobre todo cuando se trata de numerosos contratos.
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