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RESUMEN

El presente trabajo de investigacién denominado “NIIF 16 Arrendamientos Yy su incidencia
en los Estados Financieros y en el Impuesto a la Renta en las empresas del sector
Inmobiliario en Lima Sur, afio 2018”, tiene como objetivo explicar a las empresas del
sector inmobiliario acerca de los arrendamientos y sus definiciones fundamentales, asi
como también las incidencias en los estados financieros y en el impuesto a la renta.

La globalizacion trae consigo diversos cambios en las empresas, es por ello que existe una
preparacion constante de los profesionales, para adaptarse a los cambios sin que esto
conlleve a desencadenar impactos en la actividad principal de una organizacion. Las
normas internacionales de informacién financiera se van actualizando, generandose la
emisién de una nueva norma y las empresas cuentan con un plazo para ejecutar la
aplicacion de las nuevas normas, debido a que cada cambio es por una cuestién de mejora

en la informacién a revelar.

El trabajo de investigacion se encuentra distribuido en cinco capitulos, en el Capitulo |
Marco tedrico, se realiz una investigacion de la informacién principal, a manera general
acerca de las NIIF’s y de forma detallada acerca de la NIIF 16, en donde se desarroll6 los
conceptos de definiciones, antecedentes, objetivo, alcance, reconocimiento, medicion,
presentacion e informacién a revelar, Asi como también la incidencia en los Estados
Financieros y en el Impuesto a la Renta. En el Capitulo Il denominado Plan de
investigacion, se establece la situacion problematica del trabajo de investigacion,
determinado por el Estado de la Cuestién, el problema general, los problemas especificos,
el objetivo general, objetivos especificos, la hipdtesis general e hipétesis especificas. En el
Capitulo 111 Metodologia de la investigacion, se preciso el tipo de investigacion y el disefio
de la investigacion, asi como también se determind la poblacion, la muestra para las
investigaciones cualitativas, cuantitativas y el instrumento de recoleccién de datos a
utilizar. En el Capitulo IV se realizé el Desarrollo de la Investigacion, donde se aplicé los
instrumentos en la investigacion a través de la entrevista a profundidad, cuestionario y el
desarrollo del caso préactico, por ultimo, en el capitulo V se procedié a realizar el anélisis
de los resultados de la investigacion.
Palabras claves: Normas Internacionales de Informacion Financiera, Arrendamientos,
Incidencia en los Estados Financieros, Incidencia en el Impuesto a la Renta, Sector

Inmobiliario.



ABSTRACT

This research work denominated “IFRS 16 Leases and its incidence on the Financial
Statements and Income Tax in companies of the Real-Estate sector in South Lima, year
2018, whose aim is to explain to companies in the real-estate industry about leases and

their fundamental definitions, as well as the impact on financial statements and income tax.

Globalization brings several changes in companies, which is why there is a constant
preparation of professionals, to adapt to the changes without this leading to trigger impacts
on the main activity of an organization. International financial reporting standards are
updated, generating the issuance of a new standard and companies have a deadline to
implement the application of the new standards, because each change is due to a matter of

improvement in the information to be disclosed.

The research work is distributed in five chapters, in Chapter | Theoretical framework, an
investigation of the main information was carried out, generally about IFRSs and in detail
about IFRS 16, where the concepts of definitions, background, objective, scope,
recognition, measurement, presentation and information to be disclosed, as well as the
impact on the Financial Statements and the Income Tax. In Chapter Il denominated the
Research Plan, the problematic situation of the research work is established, determined by
the State of the Question, the general problem, the specific problems, the general objective,
specific objectives, the general hypothesis and specific hypotheses. In Chapter 111 Research
methodology, the type of research and research design was specified, as well as the
population, the sample for qualitative, quantitative research and the data collection
instrument to be used. In Chapter IV the Research Development was carried out, where the
instruments were applied in the investigation through the in-depth interview, questionnaire
and the development of the practical case, finally in Chapter V, the analysis of the results

of the investigation was carried out.

Keywords: International Financial Reporting Standards, Leases, Incidence in Financial

Statements, Incidence in Income Tax, Real-Estate sector.
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INTRODUCCION

Hoy en dia, las empresas tienen un enfoque de cambio constante en las actualizaciones de
las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), incluso han sido objeto de
preocupacion y anélisis para la Superintendencia Nacional de Administracion Tributaria
(SUNAT). El impacto se ha generado en el modelo de negocio, generando un cambio
significativo en la presentacion de sus estados financieros. La exigencia de su
adaptabilidad representa un desafio para las empresas que debe ser evaluado con mucha
objetividad en cuanto a las incidencias en sus estados financieros y las incidencias que

genera en el impuesto a la renta con el Gnico objetivo de una correcta toma de decisiones.

El IASB publicé en Enero del 2016 la nueva norma internacional de informacion
financiera NIIF 16: Arrendamientos, que entrd en vigencia a partir de Enero 2019, dicha
norma pretende proporcionar y establecer una éptima transparencia y comparabilidad de
los activos y los pasivos de las organizaciones derivados de contratos de arrendamientos
que se mencionan en la NIIF. En el Peru este es un tema reciente que se esta explorando, el
cual representa un desafio para las organizaciones, dado que la adopcion de la nueva norma
demanda un anélisis en la presentacion financiera y sus incidencias tributarias,

puntualmente en el impuesto a la renta.

El objetivo de esta tesis es determinar las incidencias en los estados financieros y el
impuesto a la renta de la NIIF 16: Arrendamientos en las empresas del sector inmobiliario

en lima sur, afio 2018.

Lima esta dejando de ser el centro de concentracién de muchos sectores de negocio. Este
hecho se debe a las ventajas y oportunidades que se han presentado en otras zonas de la
ciudad, los cuales ha generado una potencia como préximos puntos de centralizacion para
la vision empresarial. Un claro ejemplo es en Lima sur, el cual ha llegado a consolidarse

como un sector importante y principal como foco de expansion.

Tal como manifiesta el ingeniero Carlos Cornejo, gerente general de CV Project: Lima sur,
desde sus inicios ha ido tomando un gran impulso, hasta convertirse en lo que es hoy: una
alternativa de expansion. Por ello ahora alquilar un inmueble en la zona sur cuesta
US$7,000 mientras que en el afio 2015 y 2016 costaba entre US$5,200 a US$5,800, Lima



sur: Las nuevas expectativas del crecimiento e inversion en el sector construccion”

(Constructivo, 2018).

El sector elegido para esta investigacion, es el inmobiliario. En el Perd los contratos
celebrados en su frecuencia o mas adquiridos son los activos Subyacentes o activos
financieros. Segun una estadistica ejecutada por el Instituto Nacional de Estadistica e
Informética (INEI) al finalizar los afios noventa, demostrd los montos segun el tipo de
activo adquirido, leasing de los activos bienes muebles se incrementaron a 947.826 miles
de soles, seguido de los activos de leasing de transporte, que ascendio a 522.853 miles de

soles.

Morisaki (2014). Las empresas incrementan sus inversiones de manera sostenida para
aumentar su capacidad productiva y para ampliar sus bienes de capital fortalecieron sus
activos con participaciones mas elevadas que son: Equipos industriales y maquinarias (
38.64%), unidades de transporte (22.53%) y bienes inmuebles (27.57% equivalente a
US$2,198 millones), menciond que los sectores que lograron mayor concentracion en
mayores importes en arrendamientos financieros fueron las empresas que desarrollan
actividades inmobiliarias, empresariales y de alquileres (30%), comercio (17%) industria
manufacturera (16%) y electricidad, gas y agua (14%) manifestada mediante la web de
Asociacion de Desarrolladores Inmobiliarias (ADI PERU).

Bajo este contexto, en el sector inmobiliario uno de los mayores bienes adquiridos bajo el
sistema de arrendamiento financiero son los inmuebles, es por ello que se propone evaluar
las incidencias que genera la NIIF 16: Arrendamientos, en las empresas de dicho sector que
mostraran a las compafiias inmobiliarias que celebren contratos de arrendamientos. Para
lograr ello, primero se hard una presentacion respecto al analisis de la normatividad que
estaba vigente hasta el 31 de diciembre del 2018 de los arrendamientos, asi como de la
normativa que entrd en vigencia el 01 de enero del 2019, se realizara una presentacion de
las principales diferencias en un cuadro comparativo. Seguidamente, se presentara cuéles
son los cambios que plantea la nueva norma, asi también se hard un analisis de la norma
tributaria respecto a su permisibilidad, el amparo del uso correcto de los gastos financieros
y otras para poder asi analizar los impactos en la informacion financiera y tributaria de las

empresas.



El 1ASB, mantiene la posicion que las incidencias serdn positivas en las empresas, sin
embargo, ello sera segln el sector que esté dirigido y el fondo material de los contratos de

arrendamientos.

Por este motivo la presente investigacion pretende determinar las incidencias en los estados
financieros y el impuesto a la renta con la implementacion de la nueva norma internacional
de informacion financiera NIIF 16: Arrendamientos, en las empresas inmobiliarias de Lima

sur.



CAPITULO I: MARCO TEORICO

1.1 Normas Internacionales de Informacién Financiera
1.1.1 Definiciones

Las Normas internacionales de Informacion Financiera (IFRS) determinan caracteres y
conjuntos de estandares internacionales de la contabilidad decretadas por el International
Accounting Standars Board (IASB), que instaura los requerimientos de reconocimiento,
medicion, presentacion e informacion a revelar en las transacciones y operaciones de

hechos econdmicos que impactan en una empresa y se muestran en los estados financieros.

ISAB (2017). Emite las NIIF, son una organizacion sin fines de lucro situada en Londres,
antes que se fundara el IASB en el afio 2001, la entidad que establecia y publicaba las
normas internacionales de contabilidad (NIC) era otra organizacién decretada por el
Comité Internacional de Contabilidad (IASC), por lo que posteriormente tuvo que ser
reemplazado por el IASB. En la actualidad hay NIC’s que se encuentran vigentes asi como
otras que fueron derogadas y ahora estan siendo reemplazadas con las NIIF, hoy en dia se
emiten las NIIF, asimismo en ocasiones ha sucedido que estas han quedado cortas ante su
alcance, contenido e interpretacion por lo que el Comité de Interpretaciones de las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (CINIIF), esta organizacion emite
interpretaciones y es denominada (IFRIC por sus siglas en inglés) entidad creada en el afio
2002. Estas abordan y complementan a través de una revisidén oportuna de la NIIF vy el
marco conceptual del IASB. Se inicia la adopcion de las NIIF's como un esfuerzo grupal o
en conjunto a fin de garantizar estdndares de informacién financiera que permitan la

comparabilidad de los estados financieros en los distintos paises.

La informacién financiera de las organizaciones de los distintos sectores ha impactado en
la toma de decisiones externas e internas siendo asi considerada la informacion de
importancia significativa tanto para los usuarios externos e internos. Es indispensable que
la informacidn sea transparente, fiable y muestre la imagen de la entidad. En general la
informacion financiera debe cumplir ciertos estdndares o requisitos a las Normas
Internacionales de Informacion Financiera requisitos establecidos y emitidos con el
objetivo de la obtencién de una armonizacién en el momento en la comparabilidad de los
estados financieros. Adicionalmente a ello, el IASB viene elaborando y emitiendo normas

con el objetivo de entender una manera Optima el proceso de la adaptacion y armonizacion



respecto al tratamiento de los arrendamientos en las empresas, se menciond los conceptos

respecto a la adaptabilidad contable y sus impactos que generan en estas operaciones.

IASB (2017). Las normas internacionales de informacion financiera estan conformadas por
cuatro elementos que son: La Norma Internacional de Contabilidad (NIC), las
interpretaciones de las NIC que son las SIC, las interpretaciones de las Normas
Internacionales de Informacion Financiera, las CINIIF’s y también las NIIF’s; estas
muestran en sus informaciones su objetivo, reconocimiento, medicion e informacion a

revelar en los estados financieros.

IASB (2017). Son un conjunto de normas, leyes que establecen los requerimientos de
reconocimiento, medicién, presentacion e informacion a revelar que se refieren a las
transacciones y sucesos econdmicos que son importantes en los estados financieros con
propésito de informacion general. Pueden también establecer estos requisitos con relacion
a transacciones y sucesos que surgen en sectores industriales especificos. Las NIIF’s se
basan en el Marco Conceptual, que se refiere a los conceptos subyacentes en la
informacion presentada dentro de los estados financieros con proposito de informacion

general.” parr. A17.

En el mundo globalizado de hoy, estamos en constantes cambios en las operaciones y
transacciones financieras, a medida que van creciendo las transacciones econémicas se van
adaptando las organizaciones a una mayor presion en la uniformidad contable financiera
que permitird mediante las NIIF's una homologacién contable financiera brindando una

mejor transparencia en la imagen de las empresas.

1.1.2 Antecedentes

Zeff (2012). La postguerra trajo consigo en las transacciones comerciales la
internacionalizacién, crecio la actividad empresarial a través de las adquisiciones y
fusiones, incremento el interés de entrar en nuevos desafios de carteras comerciales méas
diversificadas a raiz de estas actividades obligaron a las empresas a establecer estandares

contables para un mejor control.

Frente a estas presiones econdmicas hace que en 1973, se establezca la IASC con una sede

en Londres, se realizd un acuerdo con los representantes profesionales de contabilidad de



varios paises (Alemania, Australia, Estados Unidos, Francia, Holanda, Irlanda, Japdn,
México y Reino Unido) con la finalidad de comparar las normativas establecidas y tratar
de mitigar las diferencias en las practicas contables entre los paises. En esa situacion se
presento el primer intento de definir los estandares uniformes de carécter internacional

llamados Normas Internacionales de Contabilidad.

Richardson & Eberlein (2011). Los estandares elaborados por IASC tenia el objetivo de
armonizar y ser una base estandar de la contabilidad en todo el mundo, también ser una
guia para todos los paises que estaban en crecimiento econdmico, cuya falta de
desarrollo técnico contable no les permitia establecer estdndares, su objetivo fue indicar

una calidad de informacion financiera aceptable.

Zeff (2012). El IASCE, entre 1973 y 1987 se emitieron 28 normas y en los afios 1980
muchas organizaciones le brindaron su apoyo, al reportar en su informacién financiera que
se elaboraron de forma concisa con estas normas, entre ellas se tiene a General Electric,
Exxon, FMC Corporation y Sasebo Heavy Industries Co. Entre los afios 1987 al 2000, mas
organizaciones se unieron a las NIC’s para sus declaraciones anuales como Bayer, Nestlé,

Roche y Microsoft.

En el afio 2000, los 143 profesionales que llegaron de 104 paises que formaban parte de las
IASC, aprobaron una nueva constitucion y una nueva reestructuracion, el cual cambiaron
su nombre o denominacién a la Junta de Normas Internacionales de Contabilidad, en el que
intervinieron miembros de las organizaciones internacionales, organismos regulatorios,
corporaciones globales (tal como Citigroup) y con representacion de la profesion contable
(Deloitte y KPMG). El IASC fue nombrado finalmente como IASB y su disefio
estructurado fue edificado de manera parecida a la FASB con 19 miembros participantes,
todos con la debida experiencia de contadores, auditores, usuarios de los estados

financieros y académicos estudiosos, gran parte dedicados completamente al proyecto.

El IASB es una entidad independiente del sector privado que elabora y aprueba las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF o IFRS por sus siglas en inglés). Por otro
lado, el IASB opera en funcion a la supervision de la Fundacion del Comité de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASCF). La Fundacion es un organismo independiente,

sin fines de lucro, fundado en el afio 2000 para verificar y supervisar al IASB.



Richardson & Eberlein (2011). Ponen en manifiesto que las NIIF’s indagan y simplifican
mitigar los flujos de capitales de caracter internacional entre las economias con mercados
avanzados y estan principalmente orientados en organizaciones publicas, multinacionales,

grandes o que cotizan en bolsa.

Stanko (2010). Informa que en el afio 2001, la difusién de normas tiene como responsable
al IASB. La pagina de IASB brinda ingreso a documentacion e informacion sobre normas
que tienen probabilidades de exceso frente a otros emisores de normas locales.
Anteriormente en la publicacion oficial de una norma, se inicia un periodo de consulta de
120 dias que faculta la apertura y toma de decisiones en funcion a la evidencia. Asimismo,
un comité de interpretaciones de la informacion financiera internacional (IFRIC por sus
siglas en inglés) elabora, desarrolla y solicita alcances sobre la aplicacion y ejecucion de

las normas difundidas por IASB.

Zeff (2012). El articulo menciona que el IASB desde el afio 2001, ha publicado 13 normas
méas (NIIF’s). La funcion de ambas organizaciones ha reorganizado completamente la
forma de informar y reportar la informacion financiera obteniendo la aprobacion y soporte
de los comités nacionales, asi como la aprobacién de las organizaciones gubernamentales y

reguladores de los mercados de capitales alrededor del mundo.

El IASB trabaja en funcidn a la supervision y control de la Fundacién del Comité de
Normas Internacionales de Contabilidad (IASCF). La Fundacion es una organizacién

independiente, no tiene fines de lucro, fundada en el afio 2000 para supervisar al IASB.

OICE (2018). Informa que cuando se aplica las NIIF's por primera vez en las
organizaciones, se presentaron aumentos en el rubro o cuenta de efectivo y sus
equivalentes, las obligaciones de largo y corto plazo, arrendamientos financieros,
propiedad planta y equipo, asi como una disminucion de las provisiones y algunos cambios

en la forma del reconocimiento del ingreso y otros.

Cordazzo (2008). Cordazzo indica que, en lItalia por ejemplo existe una diferencia
aproximadamente del 14% respecto a la rentabilidad o beneficio neto evaluado segun
NIIF’s en la comparacion respecto a las normas nacionales se puede visualizar un impacto
de forma positiva de las normas relacionadas con relacion a las combinaciones de
negocios, activos intangibles y un impacto de forma negativa en el tratamiento contable de

las provisiones y los instrumentos financieros.



Jara & Contreras (2010). Los autores comentan que respecto a Chile, gran parte de las
diferencias se verifica en la revaluacion de los activos, al aplicarse la NIC: 16 Propiedades
Planta y Equipo) y en Alemania, Hung y Subramanyam (2004). Se verifica una variacion
en la totalidad de los activos y su valor en libros del patrimonio, también en el ingreso neto
que son mas altos en funcion de las NIIF's que bajo las normas locales (HGB). Algunos de
los origenes pueden centrarse en la eliminacion de la amortizacion de la plusvalia, la
evaluacion de la medicion de los instrumentos financieros en funcion al valor de mercado,
al reconocerse algunos costos de desarrollo, asi como el reconocimiento de impuestos

diferidos.

Zeff (2012). El autor comenta que, los nuevos retos del IASB debe enfrentar es lograr
efectividad en que China, Estados Unidos y Japon se adapten a la ejecucién de las normas;
compensar y equilibrar la diversidades de retroalimentacion que reciben de los integrantes
nuevos como América Latina y Oceania; Lograr difundir inspiracion en los reguladores de
los mercados de valores la vigilancia y el control con el fin de que las compafiias inscritas
cumplan con las NIIF y lograr proactividad al identificar deficiencias en los reportes
financieros; Determinar la formalidad en que debe declarar el cumplimiento de las IFRS
en su totalidad cuando se tiene los estados auditados, sin los calificativos de “adoptados
por la Uniéon Europea” para que se denomine en funcion a las “IFRS emitidos por IASB”;
lograr la solucion a través de la estandarizacion de las normas en que son aplicadas, las
normas sobre las diversas estructuras de negocios que se muestran alrededor del mundo no
obviando ni dejando de fomentar la comparabilidad, permitir el acceso y participacion de

las partes interesadas.

La informacién financiera es muy importante para la toma de decisiones en las diferentes
estructuras de negocios, por ello los paises centralizaron su preocupacion en el pasado por
constituir normas que dictaminaran la forma de evaluar, preparar y divulgar esta
informacién. Cuando las empresas limitaban sus operaciones en el ambito nacional no
existia problemas con las variaciones de los modelos de estandares internacionales, hasta
que las ejecuciones de las transacciones tuvieron que cruzar las fronteras internacionales de
los paises, surgieron los problemas de comparabilidad en la informacién financiera el cual
marc6 una preocupacion. Es por ello que los principales operadores estaban interesados en

instaurar y crear normas de caracter internacional y sean aceptadas en las Bolsas de



Valores, que permitan y acepten los capitales de diversas nacionalidades, los cuales deben
justificar y acreditar su riesgo a través de los estados financieros.

La IASC surge con el objetivo de un primer intento de uniformizar las practicas contables a
través de sus NIC"s y tiempo después la IASB lo aplica incorporando e ingresando a estas
normas internacionales las NIIF’s, con el objetivo de obtener un nivel minimo de las
normas internacionales de informacién financiera: historia, impacto y nuevos retos de la
IASB 215 Ciencias Economicas 32-No. 1: 2014 / 205-216 / ISSN: 0252-9521 calidad en la
informacion financiera. Asi se logran difundir 41 NIC’s y 13 NIIF's hasta el 2013,
posteriormente ha logrado aplicarse y extenderse alrededor del mundo. Asimismo, en el
2009 el 1ASB anuncia las normas contables para las empresas que no tienen obligatoriedad
publica de informar cuentas (definidas como PYMES para estos efectos) con el objetivo de

mitigar su aplicacion para este sector empresarial.

1.1.3 Antecedentes de las NIIF’s en el Peru

En el Pert se ha dado inicio la adopcion de las NIIF's, que estan vigentes a nivel
internacional en todas las empresas que estan inscritas en el Registro Publico del Mercado
de Valores de CONASEV, a excepcion de los que estdn bajo supervisién por la

Superintendencia de Banca y

Seguro (SBS); es por ello la obligacion de aquellas empresas en presentar su informacion
financiera en funcion a NIIF y su obligacion viene desde el 2011. Sin embargo, no todas
las empresas en el Pert han adoptado dichas normas para empresas cotizadas o de interés
publico ya que contintan aplicando versiones de NIIF aprobadas en el Perd, o normas
especificas en el caso de la SBS, la cual tiene un plan para adoptar las NIIF’s en el

mediano plazo.

Las NIIF"s en el Peru es parte de la actualizacion o tendencia a nivel mundial de tener a las
normas financieras como el lenguaje internacional para la transmision o comunicacion de
informacidn financiera y por consiguiente, las empresas peruanas que estan en adopcion de
estas normas tendran el impulso positivo de acceder a cualquier mercado de valores de
manera internacional, que se puede interpretar que seria lo mismo que realizar

transacciones internacionales de forma optima y con mayor facilidad. Sin embargo; en las



empresas peruanas no han adoptado estas normas en su totalidad pero, si tratan de estar
nivelados a los estandares internacionales segun NIIF, cada vez son mas empresas

peruanas que vienen adaptandose por las exigencias mismas de la globalizacion.

Paredes & EY (2017-2018). Informan que, en el Pert las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF o IFRS), son aplicados de manera general en el mercado,
incluso por algunas organizaciones del sector financiero que ain no las aplican para fines
regulatorios, pero que la utilizan para fines de reporte al mercado. Asimismo, en el Peru las
Normas Internacionales aln tienen un impacto en la presentaciéon y la determinacién del
impuesto a la renta; viene a ser un tema muy importante que tendra que ser verificado en
algin momento, dado que las NIIF’s no tienen como objetivo fundamental en servir para el
calculo y determinacion de los impuestos que una empresa tiene frente a sus obligaciones

por pagar.

El articulo 223° de la LGS indica que los estados financieros se preparan y presentan de
conformidad con los principios de contabilidad generalmente aceptados en el pais.
Diversos Congresos Nacionales de Contadores Publicos del Per adoptaron acuerdos para
la aplicacion de las Normas Internacionales de Contabilidad (NIC) segln resoluciones N°
39 del X Congreso de Lima en 1986 (NIC’s 1 a la 13).

El Consejo Normativo de Contabilidad, el 18 de abril de 1994 mediante Resolucion N°
005-94-EF/93.01 oficializd la aplicacion de las Normas Internacionales de Contabilidad,
precisando que los estados financieros deben ser preparados y deben cumplir las
mencionadas normas. En ese sentido, en 1990 el CNC aprueba el cumplimiento de las
Normas Internacionales de Informacion Financiera aplicables a las entidades que presenten
informacién financiera en el Perd. A pesar de facultades conferidas del SNC al CNC,
recién con la Ley General de Sociedades (LGS) fue cuando entré en vigencia, con lo cual
se indicd en el articulo 223, que las normas internacionales de contabilidad adquieren
reconocimiento legal, al precisarse que los estados financieros deben ser preparados segun
las disposiciones legales y considerando los principios de contabilidad generalmente
aceptados. Asimismo, este panorama fue aclarado mediante resolucion Nro. 013-98-
EF/93.01, 1998 emitida por el CNC, aclarando que los principios contables generalmente
aceptados a los que hace referencia la Ley General de Sociedades se basan en las Normas
Internaciones de Contabilidad, el cual fue oficializado a través de resoluciones del CNC.
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El alto grado de globalizacion que ha alcanzado el mercado financiero, incluido el peruano,
nos obliga a contar con un marco normativo contable que esté de acuerdo con estandares
internacionales, que tenga plena vigencia, sea estable en el tiempo y que a su vez se adapte
a los nuevos requerimientos de la economia mundial de tal forma que los inversionistas y
cualquier usuario que requiera la informacion financiera pueda actuar con total
transparencia y confiabilidad. En las Gltimas décadas, mediante diversos pronunciamientos
del gremio profesional contable, asi como por algunas normas legales, se establecid en el
Per( la obligatoriedad de preparar y presentar los estados financieros de las empresas del
sector privado en base al modelo de las Normas Internacionales de Contabilidad (NIC),
hoy Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), oficializadas en el pais.

Sanchez (2005). Informa que la contabilidad constituye la base por el cual medimos y
presentamos el resultado de una actividad econémica y que en muchos casos se denomina
“Lenguaje de los negocios”, debido a que es muy usada en la descripcion de todo tipo de
actividades del ambito empresarial sin distinguir el tipo de organizacién mediante la cual
se ha constituido dicha organizacion. El proceso contable y la contabilidad son
considerados como un método de registro, asi como un sistema de informacién y de
control del fendmeno econdmico y financiero que tiene lugar en el proceso circulatorio y
de creacion de valores que constituye el soporte para la toma de decisiones en la unidad

econdmica.

Doupnik & Perera (2007). Informa que esta situacion se ha visto reflejada en un proceso de
armonizacion contable al que cada dia se adhieren mas paises, mediante el cual se ha
pasado de una aplicacion de principios contables locales a la aplicacion de normas
contables bajo estandares internacionales. Es un hecho que la armonizacion de las préacticas
de contabilidad es la meta final de los esfuerzos de armonizacion a nivel internacional lo
que ha llevado a la adopcién o adaptacion generalizada del modelo conocido como NIIF’s,
las cuales son emitidas y difundidas por la Junta de Normas Internacionales de
Contabilidad (International Accounting Standard Board—IASB).

Es importante indicar que lo establecido en el “Codigo de Comercio” respecto a los libros
contables, a pesar de estar vigente ha ido quedando relegado en la practica contable debido
a las normas de caracter tributario que se han promulgado relacionadas con los libros

contables.
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La presentacion de estados financieros y las NIIF’s de las empresas peruanas constituidas
al amparo de la Ley General de Sociedades (LGS), deben preparar obligatoriamente sus
estados financieros de acuerdo a lo establecido en dicha ley. Asimismo, deberan tomar en
cuenta las normas promulgadas por el CNC, lo cual en ambos casos nos lleva al analisis

del proceso de adopcion de las NIIF's en el Peru.

Existen otros organismos como la CONASEYV, la Superintendencia de Banca y Seguros
(SBS) y Administradoras Privadas de Fondos de Pensiones (AFP), que estan facultadas
para dictar normas relativas a la presentacion de estados financieros de las empresas que se
encuentran bajo su supervision o regulacion. Al no estar comprendidas las entidades del
sector financiero reguladas por la SBS en esta investigacion, sélo se analizara las normas

para la preparacion de estados financieros emitidas por la CONASEV.

En nuestro pais, las NIIF’s se empezaron a regular a partir de la Resolucién de CONASEV
N° 102-2010-EF/94.01.1 que se publicé en el 2010 y se modifico en el 2012. Esta
resolucion justifica la aparicion de las normas, mencionando que “La internacionalizacion
de los mercados ha generado la necesidad de adoptar un lenguaje comun de intercambio de
informacion financiera y de negocios, que posea estandares de calidad y mayor

transparencia”.

A partir del ejercicio 2011, las empresas bajo el &mbito de competencia y supervision de la
Superintendencia del Mercado de Valores (SMV antes CONASEV), estan obligadas a

presentar informes segun las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

El mundo globalizado y la facilidad que tenemos para intercambiar informacion gracias a
la tecnologia han impactado todos los ambitos de nuestra vida y la manera en la que
desarrollamos los negocios; y la funcion contable no podia ser ajena a esta gran
transformacion. Es en este contexto en el que surgen las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF), que tienen como objetivo ayudar a la transparencia y

comparabilidad de la data reflejada en los resultados.

1.1.4 Importancia de las NIIF
Gestidn (2018). Desde el afio 2000, la International Accounting Standards Board (IASB),

ha creado las NIIF's, un idioma o lenguaje de estdndar contable comudn para las

organizaciones, sin discriminar o diferenciar la nacion o pais en el que opere. Su
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aprendizaje otorga fortaleza y confianza en las empresas. EI mundo de hoy esta cada vez
més globalizado, actualizado y ahora se vuelve un reto adecuarse bajo los parametros y
estandares de la gestion financiera internacional de las empresas exitosas el cual deben
asumirla, con el objetivo de volverlo mas sencillo, uniforme y transparente, desde el
afio 2000 la vision de las compafiias tendria otro rumbo por la creacion de la International
Accounting Standards Board (IASB).

Diaz (2010). Manifiesta que es considerada en la contabilidad como una
herramienta con demasiada importancia en la informacion, en las empresas lo
utilizan no s6lo para medir sus operaciones, ademas la necesitan para la diversidad
de “Stakeholders” o grupos de interés de las organizaciones que son importantes

para la toma de decisiones (p. 7).

Las Normas Internacionales de Informacion Financiera son un grupo o conjunto de normas
que en gran parte o la mayoria de paises lo emplean para hacer sus finanzas mas
comprensibles, entendibles, independiente del pais de origen, explica el profesor Julio
Hernadndez, docente del Programa Especializado en Normas Internacionales de
Informacion Financiera de la Universidad de Piura. De esta manera captar a un
inversionista extranjero de invertir por una empresa que opera de manera exclusiva en
Per(, el objetivo se vuelve mas optimista, se realiza a través de las NIIF’s. Con este

sistema de lenguaje, se alcanza un incremento fiable para la inversion.

En el Perd, las organizaciones, empresas que tienen la obligacion de aplicar las NIIF’s,
desde el afio 2011, son todas aquellas organizaciones que estan sujetas al ambito de
competencia, verificacion y supervision de la Superintendencia del Mercado de Valores
(SMV) y aquellas que cotizan en la Bolsa de Valores de Lima. “Estas empresas elaboran y
preparan sus informes en funcion de las NIIF's y ademas también son auditadas, asi
también hay otras empresas que no cotizan en la bolsa por ende no estan obligadas a
presentar su informacion a la SMV, y por consecuencia no tienen necesidad ni obligacion
de aplicar las NIIF’s. No obstante, se debe precisar que las empresas se incrementan en su
decision de implementar la aplicacion de las NIIF's en sus areas contables porque les

facilitan la evaluacidn, interpretacién y la comparacion de la informacion financiera.

Herndndez (2018). Indica que existe una necesidad de actualizacion. Si bien los

profesionales que tiene suficientes conocimientos sobre las NIIF’s, en primer lugar, se
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encuentran los contadores, existe en la actualidad diversos profesionales que tienen la
necesidad de saber leer e interpretar los estados financieros internacionales como los
analistas de banca, analistas financieros, gerentes financieros, asi como otros. No obstante,
Herndndez aclara que en la actualidad existe un gran déficit de profesionales con el
conocimiento limitado de la normativa internacional. Los profesionales actuales tienen la
obligacion principalmente de estar bien capacitados en las nuevas necesidades de la
exigencia del mercado. Saber de las normativas internacionales no solo sera dtil y aporte
beneficioso a las empresas, ademas permitira la apertura de nuevos retos y desafios

profesionales.

Gestion (2018). En el diario se informa que las NIIF's son clave porque facilitan la
creacion y analisis de los estados financieros, no sélo para los duefios de empresas sino
también para inversionistas y el mercado de capitales. Esto permite beneficios como poder
crear nuevas oportunidades como expandir los negocios a otros paises. Por ejemplo, los
empresarios que deseen abrir un negocio en otro pais, gracias a las NIIF's pueden
comprender de manera correcta, transparente los nimeros y hacer calculos mas objetivos y
realistas. Luego, atraer a nuevos inversionistas o capital. En las empresas peruanas que
estan en la basqueda de inversionistas extranjeros también son facilitados con las NIIF’s,
pues para un posible inversionista es mas seguro Yy confiable invertir por un
emprendimiento con la claridad absoluta de su informacion financiera. Por altimo, asegurar
el futuro profesional. Tener el conocimiento de este tipo de normas es también
fundamental para el crecimiento y éxito profesional de contadores, asesores financieros o
auditores, como todos aquellos interesados en saber la situacion real financiera de las
organizaciones, como indica Raquel Lopez, contadora senior de Grant Thornton Peru, “Es
necesario estar actualizado y saber las normas vigentes para poder desempefiarse no sélo a

nivel local sino también en cualquier empresa en el extranjero”.

1.2 Norma Internacional de Informacién Financiera NI1F 16

Morales (2018). El articulo indica que la NIC 17 (Norma Internacional de Contabilidad
17), ha sido un tema que se encontraba en discusion hace varios afios. Tal es asi que desde

el afio 1996 el antiguo IASC (International Accounting Standards Committee) y el

estadounidense regulador contable, FASB (Financial Accounting Standards Board),
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sugerian una transformacion de la norma, en donde se fijaba la capitalizacion de los

arrendamientos operativos.

Deloitte (2016). Es asi también que, en el articulo de Deloitte, sefiala que en principio el
objetivo fue preparar una norma de convergencia entre las NIIF"s y los principios contables
estadounidenses. Con ello resolver las interrogantes de los diferentes usuarios debido a la
carencia de comparabilidad entre la norma. La migracion a la hueva norma ha sido extensa
debido a que ha pasado por fases diversas y en donde tanto como el IASB y el FASB han

procesado més de de 1.700 comment letters.

Véasconez (2017). El articulo de la revista muestra el resumen acerca de la

Evolucion histérica de la NIIF 16, el cual se presenta a continuacion:

En 1921, el investigador Finney mediante su publicacién en la revista de Journal
Accountancy muestra diferentes cuestionarios que consistian en preguntas y
respuestas que se realizaban en el departamento de estudiantes. De esa forma logra
mostrar que existian muchas dudas sobre la contabilizacion de arrendamientos,
construye dos métodos 1 y 2 que se aplicarian en esa época, siendo uno de ellos

mas conservador que otro.

En 1949 el organismo AICPA (Instituto Americano de Contables Publicos
Certificados) emitid la norma sobre “Informacion de arrendamientos a largo plazo
en los estados financieros de los arrendatarios”, en el Accounting Research Bulletin
N° 38. En ella enfatiza que el arrendatario asumiria generalmente todos los gastos y
obligaciones de la propiedad. Rechaz6 que se pudiese activar o dar de alta
arrendamientos a corto plazo como activos y que los arrendamientos a largo plazo
no se pueden ejecutar porque no existe titularidad de la propiedad y que cuando

exista la titularidad se registre como una compra con su correspondiente pasivo.

La revision de esta norma fue en 1953 donde se emitio la norma ARB N° 43,
Capitulo 14. EIl comité de contabilidad de esa época elaboré el boletin y fue de la
opinion que la informacion de arrendamientos a largo plazo eran hechos relevantes
que afectarian a la imagen de los estados financieros de una empresa, que ademas,
estos usuarios debian tener derecho a conocer la existencia de los arrendamientos a
largo plazo y su respectivo alcance. Por este motivo, requiere la revelacion de los

importes de alquileres anuales a pagar conociendo los plazos a los que son
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exigibles; y también de otras obligaciones y garantias importantes realizadas en el

contrato de arrendamiento.

Més adelante se publico la norma ARB N° 38, la misma se consider0 bastante
inadecuada y el pronunciamiento sobre capitalizacion de los arrendamientos era
casi inexistente. Esto daba a entender que los requisitos exigidos por la norma ARB
N° 38 no eran suficientemente claros para determinar cuando un contrato de
arrendamiento es una compra, esta norma fue criticada ya que reprochaban que

tuviera que llegar a ser mas especifica y no tan general.

En 1958 Lenkurt Electric Co. fue la primera empresa que mostré todos sus
arrendamientos en el balance general. Hasta el 31 de diciembre de 1958 las
empresas debian contabilizar con una nota que hacia mencién sobre las
obligaciones de pago del activo arrendado, antes de 1958 las empresas debian

regirse por las normas que se establecieron en 1953.

En 1962, en la divulgacion de la norma “Informes de Arrendamientos en los
Estados Financieros” el AICPA a través del Accounting Research Study N° 4
estipula que existieron 2 tipos de arrendatarios: Arrendatarios que tienen derechos
por el total de alquileres y arrendatarios que tienen derechos por una parte de los
arrendamientos. Las diferencias entre la primera y segunda categoria se deben a
duracion, opciones a finalizar el arrendamiento, su cancelacion, el alquiler o renta,

los impuestos y otros servicios.

En la misma Myers define el contrato de arrendamiento como el transporte de los
derechos que no sean necesariamente iguales al derecho de la propiedad. Myers
recomienda que todos los contratos de arrendamiento se reconozcan en el balance
de situacion por el valor actual descontando los flujos de efectivo que fueron

pagados por el derecho de propiedad.

También en ese mismo afio Myers expresa gque un contrato de arrendamiento dara
lugar a derechos de propiedad si el contrato: Cubre toda la vida util del bien
arrendado, el arrendatario puede comprar la propiedad al término del contrato por
un precio nominal, el contrato no puede ser cancelado, el arrendatario pague
importes fijos suficientes cercanos a la inversion de la propiedad, y los gastos de

impuestos seguros y mantenimiento sean pagados por el arrendatario.

16



Ese mismo afio el AICPA en su informe de arrendamientos en los estados
financieros ASR Numero 4 nos dice que los arrendadores representaron una

transferencia de los derechos de propiedad.

Existieron 2 tipos de reconocimiento de arrendadores: el método del alquiler y el
método financiero: a) EI método del alquiler: Este método reconocia cada recibo de
alquiler como ingreso del periodo. Los costes de depreciaciones, intereses sobre el
dinero prestado para financiar el activo y servicio debian ser congruentes y b) El
método financiero: Este método trataba el arrendamiento como una venta a crédito

y establecié un crédito por el valor actual de los pagos contraidos.

En el afio 1964 mediante el informe titulado “Informes de Arrendamientos en los
Estados Financieros del Arrendatario”, la Opinion APB N° 5 distingue entre
contabilizar los arrendamientos de bienes muebles e inmuebles s6lo cuando el
arrendatario creara el equilibrio en el activo arrendado pagando antes la renta por el
bien arrendado que se considerara activo del arrendatario ya que dicho equilibrio

evidenciaria un acuerdo de compra.

En el ano 1966 la Opinion APB Numero 7 en su informe “Contabilidad para
arrendamientos en los estados financieros del arrendador”, nos dice que existen dos
métodos predominantes para la asignacién de los ingresos por alquiler y gastos
sobre periodos contables cubiertos por un arrendamiento. Estos son los métodos

financiero y operativo.

Bajo el método financiero, el exceso del total de los pagos de alquiler sobre el coste
(reducido por el valor residual estimado al final del arrendamiento) de la propiedad
arrendada esta generalmente disefiado para compensar al arrendador por el uso de

los fondos invertidos.

Bajo el método operativo, la suma de pagos de alquiler es registrado como ingreso
bajo la vida del arrendamiento, para ser reconocida la cantidad de ingreso en cada
periodo contable sera normalmente equivalente a la cantidad de pagos de alquiler
por recibir de acuerdo con las provisiones del arrendamiento a menos que haya una

distorsion del ingreso periddico.

Posteriormente, en el afio 1972, la norma “Contabilizaciéon para operaciones de

arrendamiento por los fabricantes o distribuidores arrendadores” nos indica que la
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contabilidad para los arrendamientos es uno de los mayores avances en la
informacion financiera. Por la variedad y complejidad de contrastes, el esfuerzo en
codificarlos es dificil y continuado. No se aplica a la contabilidad para operaciones
de arrendamiento financiero y compafiias de leasing independientes, a menos que

ellos estén actuando como distribuidores.

En 1973, los principios contables aceptados por la Opinion APB Numero 31 en su
informe “ Revelacion de Compromisos Contractuales por Arrendatarios”, indican
que el Consejo de esa época apoyaba la idea que los estados financieros de los
arrendatarios deberian revelar suficiente informacion con respecto a los
compromisos de arrendamientos no capitalizados para permitir a los usuarios de los
estados financieros evaluar el impacto presente y prospectivo de esos compromisos
sobre la posicion financiera, los resultados de las operaciones y cambios en la

posicion financiera de los arrendatarios.

En 1974 el FASB en su norma “Un analisis de las cuestiones relacionadas con la
contabilidad de arrendamientos” muestra 5 modelos que pueden ser usados para
justificar o impedir el reconocimiento de arrendamientos en los estados financieros.
Los mismos son los siguientes: Modelo de compra, Modelo de deuda legal, Modelo

de propiedad (activo), Modelo de responsabilidad y Modelo del contrato ejecutorio.

Desde 1966 hasta 1976 las instituciones: APB, SEC y FASB para aclarar los
conceptos de arrendamientos fueron promulgando normas que trataban a
arrendadores, otras especificas para arrendatarios, y finaliza con la promulgacion
del FAS13 que es el origen y sustancia de las actuales legislaciones.

En 1975 el FASB emite la norma “Contabilidad para Arrendamientos”, en el
mismo describe dos tipos de modelos de contabilizacion de arrendamientos para
arrendatarios. El primer modelo fue una combinacion del modelo de derechos de
propiedad y el modelo de responsabilidad y el segundo, es el modelo de compra o
modelo de compra a plazos, que habia guiado todas las normas de contabilidad de
arrendamiento anteriores. Este modelo nos dice que debe ser contabilizado como
adquisicion de activo material por parte del arrendatario, si el contrato de
arrendamiento transfiere sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a

la propiedad de los bienes
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Mas tarde, en el afio 1976, se define un contrato de arrendamiento como un acuerdo
por el cual se transmite el derecho de uso de la propiedad, planta o equipo (tierra o
de los activos depreciables) por lo general por un periodo determinado de tiempo,
que no incluye acuerdos que no transfieran el derecho de uso de la propiedad,
planta o equipo de una parte contratante a la otra. No se aplica a contratos de
arrendamiento sobre los derechos para explotar recursos naturales como el petréleo,
gas, minerales y madera, tampoco se aplica a los acuerdos de licencia para articulos

tales como peliculas, obras de teatro, manuscritos, patentes y derechos de autor.

La esencia de la normativa de la contabilizacion de arrendamientos en America
viene a partir de la norma FAS 13 “Contabilidad para arrendamientos” que
promulgé el FASB, asi tenemos que esta norma es la esencia de las actuales
legislaciones, para la normativa americana el FASB continué desarrollando
diferentes normas debido a la multitud de casuisticas que se les iba presentando, asi
tenemos la presencia del FAS 17, 21, 26, 27, 28, etc. La SFAS 13 es la norma de

contabilidad aplicable a los arrendamientos, con vigencia desde enero de 1977.

En 1977 el FASB publicé la norma FAS 17 “Contabilidad para arrendamientos”.
Costes iniciales directos, los costes iniciales directos son esos costos incurridos por
el arrendador, y que estan directamente asociados con la negociacion y las
operaciones de leasing realizadas. Esos costos incluyen, pero no estan
necesariamente limitados a, comisiones, honorarios de abogados, costos de las
investigaciones de crédito, y los costos de preparacion y procesamiento de
documentos para nuevos arrendamientos adquiridos. Actualmente los costes

iniciales directos se reconocen de acuerdo al tipo de arrendamiento.

En 1979 el FASB emiti6 el informe FAS 26 “Reconocimiento del beneficio en los
arrendamientos tipo venta de activos inmobiliarios”. Esto significa que un
arrendador no estaré autorizado a clasificar un arrendamiento como arrendamiento
de tipo de venta y reconocimiento de un beneficio "de tipo venta™ a menos que, por
ejemplo, el arrendador reciba pagos de arrendamiento a partir del inicio del plazo
del arrendamiento en una cantidad por lo menos igual al requisito de pago inicial

minimo especificado por el AICPA en la Guia de Industria y Contabilidad.
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En 1979 el FASB emiti6 el informe “Clasificacion de la renovaciéon o extension de
arrendamientos existentes de tipo venta o financiacion directa”, una enmienda al
SFAS N° 13, FAS 27 para exigir al arrendador clasificar una renovaciéon o
extension de un arrendamiento tipo de venta o de financiacion directa como un
contrato de arrendamiento de tipo de venta si el contrato de arrendamiento de otro
modo lo califica como un arrendamiento tipo de venta y la renovacion o extension
ocurre en o cerca del final del plazo del arrendamiento. Si la renovacién o prorroga
se produce en otros momentos durante el plazo del arrendamiento, la prohibicién
establecida en la declaracion nimero 13 contra la clasificacion de la renovacion o

prérroga como un arrendamiento de tipo venta sigue vigente.

En el afio 2009, empieza un proyecto para el debate de los arrendamientos llamado
(Preliminary Review 2009), publicado en marzo. En agosto de 2010 se emiti6 un
borrador de la norma, el cual causé muchas quejas de empresas a quienes les
afectaba su impacto si se llegaba a aprobar ese borrador, el IASB y el FASB
recibieron més de 890 y cercanas a 1,000 cartas con muchas preguntas,

aclaraciones y comentarios.

El IASB y FASB en su conjunto decidieron analizar esos comentarios y decidieron
modificar la propuesta inicial y es en Mayo de 2013 cuando se emite un nuevo
borrador de norma Ilamado exposure draft leases 2013, que relne los comentarios
anteriores, y que estuvo bajo revision publica en espera de comentarios hasta
setiembre de 2013.

El borrador de norma “Arrendamientos 2013” representaba un modelo dual de
arrendamiento, consiste en una nueva forma de clasificacion de arrendamiento
basada en el consumo del activo durante el plazo del arrendamiento, donde los
requerimientos de contabilizacion son mas complejos para arrendamiento de mas
de un afo, en cambio tienen un requerimiento simplificado los arrendamientos de
corto plazo. Este borrador de norma eliminaba la distincion de los arrendamientos
en operativos y financieros para empresas que siguen normativa IFRS, y elimina la
distincion en arrendamiento operativo y de capital para empresas que siguen
normativa US GAAP.
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En el 2005 el regulador del Mercado de Valores de Estados Unidos estimo6 que las
compafiias cotizadas en EEUU podrén tener aproximadamente 1.25 billones de
ddlares de compromisos de pago derivados de operaciones de arrendamiento fuera

del balance.

Un estudio de 2013 elaborado por 3 doctores de la Universidad de Oberta de
Catalunya revel6 que bajo el modelo del borrador del 2010, analizaron 52 empresas
consolidadas espariolas y las analizaron por sectores: energia y construccion, bienes
y servicios, inmobiliarias y tecnologicas, obteniendo que Inditex era la empresa a la
que mas le crecian sus pasivos al tener muchos arrendamientos esparcidos,
concluyen que cuando se establece como sector al comercio minorista y energia se
encuentran muy afectados y por ello las empresas espafiolas se mostraron contrarias

al borrador Leases 2010.

El 25 de febrero de 2016, se ha expuesto la norma ASU 2016-02 Leases Topic 842,
que regula los arrendamientos. La norma sera efectiva para los ejercicios anuales

iniciados a partir del 15 de diciembre de 2018.

Morales (2018). Por otro lado, Morales también indica que la NIIF 16, establece la
contabilidad para los contratos de arrendamientos para los arrendadores y arrendatarios,
sustituyendo a la NIC 17. La nueva norma trae consigo cambios en la contabilizacion de
los arrendatarios y el modo de la clasificacion de los arrendamientos, sustituyéndolo por un

Unico modelo de contabilizacion.

Deloitte (2018). Es asi que en el articulo de Deloitte titulada Lo que hay que saber sobre
como van a cambiar los arrendamientos, también sefiala que el acontecimiento de la NIIF
16, estd basado en un modelo contable Unico para los arrendatarios, de modo que incorpora
en el balance todos los arrendamientos, tratandolos a todos como compras financiadas y en
cuanto a los arrendadores, seguiran con el tipo dual, tal como se ha venido tratando a la
NIC 17.

Deloitte (2016). El articulo de nombre Una guia para el IFRS 16, sefiala que la NIIF 16
Arrendamientos, Fue emitido en Enero del afio 2016 por el IASB (International
Accounting Standards Board), como reemplazo de la NIC 17, para los periodos de
presentacion que empiece desde el 1 de Enero de 2019 o después de la fecha indicada.

Pueden ser aplicadas con antelacion si las entidades también aplican la NIIF 15.

21



Contabilidad del arrendatario
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Figura 1. Clasificacién de la NIC 17 y NIIF 16.

Adaptado de “NIIF 16 Arrendamientos, lo que hay que saber sobre como van a cambiar los arrendamientos”,
Deloitte, 2016

En la figura se aprecia el comparativo de la NIC 17 y la NIIF 16, en el que a simple vista
se puede distinguir que desaparece la clasificacién de arrendamientos en la NIIF 16. Asi

como también la forma de presentacion en los diversos estados financieros, y con ello los
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cambios a causa del impacto generado en los indicadores financieros al cambiar los

elementos en su presentacion.

Clases de arrendamientos y efectos asociados bajo NIIF 16

Contabilidad arrendatario

Tipo de arrendamiento

NIIF 16

Se reconoce un derecho {active) por el
uso de los activos arrendados

Operativo Se reconocia un gasto por el canon Se reconoce un pasivo financiero

Se deben reconocer los gastos por
amertizacion e intereses

Se reconoce un derecho (active) por el uso de
los activos arrendados

Financiero Se reconoce un pasivo financiero Contindan los mismeos criterios de
reconocimiento de la NIC 17

Se deben reconocer los gastos por amortizacion
e intereses

Figura 2. Diferencias de la NIC 17 y NIIF 16.

Adaptado de “NIIF 16 Arrendamientos, lo que hay que saber sobre como van a cambiar los arrendamientos”,
Deloitte, 2016

La figura muestra un comparativo de la NIC 17, frente a la NIIF 16 y los cambios que
experimentara en esta transicion, por ejemplo, en el tipo de arrendamiento operativo la NIC
17 reconocia un gasto por el canon y en la NIIF 16 en cambio se reconoce un derecho por
el uso de los activos que se encuentran arrendados, se reconoce un pasivo financiero y
también se deben reconocer los gastos por amortizacion e intereses. Por otro lado, en el
tipo de arrendamiento financiero se continuard con el reconocimiento que se venia
trabajando con la NIC 17.

1.2.1 Objetivo

El objetivo es asegurar que los arrendatarios y arrendadores brinden informacion
importante, que represente de manera fiable las operaciones. Dicha informacion permite a
los usuarios de los estados financieros una base sélida para determinar el efecto que los
arrendamientos mantienen sobre la situacion financiera, el rendimiento financiero y los
flujos de efectivo de una entidad (NIIF 16, 2018, parrafo 1).
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1.2.2 Alcance

El alcance de la norma indica que la entidad aplicara a todos los arrendamientos, asi
también incluye a los arrendamientos de activos de derechos de uso en un

subarrendamiento, con excepcion en los siguientes casos:

(a) pactos de arrendamiento para la exploracion o uso de minerales, petréleo, gas natural y

recursos no renovables similares;

(b) activos biologicos que se encuentran dentro del alcance de la NIC 41 Agricultura

mantenidos por un arrendatario;

(c) pactos de concesion de servicios que se encuentran en el alcance de la CINIIF 12

Acuerdos de Concesion de Servicios;

(d) licencias de propiedad intelectual otorgadas por un arrendador dentro del alcance de la
NIIF 15 Ingresos de Actividades Ordinarias procedentes de Contratos con Clientes; y

(e) derechos mantenidos por un arrendatario bajo convenios de licencia que estén dentro
del alcance de la NIC 38 Activos Intangibles para elementos como peliculas de cine,
videos, juegos, manuscritos, patentes y derechos de autor.

Por otro lado, un arrendatario tiene la facultad, méas no est4 obligado a aplicar la Norma a
arrendamientos de activos intangibles distintos al parrafo anterior (NIIF 16, 2018, parrafo
3-4).

1.2.3 Reconocimiento

Asimismo, el reconocimiento por parte del arrendatario sera contemplar un activo por

derecho de uso y un pasivo por arrendamiento (NIIF 16, 2018, parrafo 22).

Por otro lado, el articulo de Deloitte, también comenta acerca de los cambios que
experimentara el arrendatario, debido a que desaparece la diferenciacion de arrendamientos
financieros y operativos. En donde el arrendatario reconocera todos los alquileres en el
balance y los pasivos por arrendamiento se deben valorar y traer al valor presente. Se debe

incluir las cuotas fijas y las cuotas variables (Deloitte, 2018).
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Deloitte también hace mencién en su articulo titulado Una guia para el IFRS 16, que
existen exenciones al reconocimiento y esto serd para los arrendamientos de corto plazo y
para los arrendamientos en donde el activo subyacente sea de bajo valor. Los
arrendamientos de corto plazo son aquellos que tienen una duracion menor o igual a 12
meses y sera de bajo valor cuando este fluctie entre $ 5,000 o importes menores (Deloitte,
2016).

Excepciones practicas

Un arendatario puede optar por no aplicar el modelo de contabilidad del arrendatario a:

. . e ——
Arrendamientos a Arrendamientos de
corto plazo elementos de poco valor
< 5.000 USD

< 12 meses
por ejemplo

Figura 3. Excepciones de la NIIF 16.
Adaptado de “NIIF 16 Arrendamientos”, KPMG, 2016

En el articulo publicado por KPMG, revela de forma gréfica las excepciones practicas de la
norma y estas son en vista al tiempo y el valor del arrendamiento, tal como lo menciona en
el gréfico, un arrendatario puede optar por no aplicar el modelo establecido siempre en
cuando el tiempo del arrendamiento sea menor o igual a 12 meses, asi también si el valor

del arrendamiento es igual o menor a $ 5,000.

1.2.4 Medicién

1.2.4.1  Medicion inicial del activo por derecho de uso

En la fecha de comienzo, un arrendatario medira un activo por derecho de uso al costo.
El costo del activo por derecho de uso comprendera:

a. El importe de la medicion inicial del pasivo por arrendamiento.
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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, restaurar el lugar en el que se localiza o restaurar el activo
subyacente a la condicion requerida por los términos y condiciones del arrendamiento,
a menos que se incurra en esos costos al producir los inventarios. El arrendatario
podria incurrir en obligaciones a consecuencia de esos costos ya sea en la fecha de
comienzo 0 como una consecuencia de haber usado el activo subyacente durante un

periodo concreto.

Un arrendatario reconocera los costos descritos en el parrafo 24(d) como parte del
costo del activo por derecho de uso cuando incurre en una obligacion a consecuencia
esos costos. Un arrendatario aplicara la NIC 2 Inventarios a los costos que en los que
se incurre durante un periodo concreto como consecuencia de haber usado el activo
por derecho de uso para producir inventarios durante ese periodo. Las obligaciones por
estos costos contabilizados aplicando esta Norma o la NIC 2 se reconoceran y mediran
aplicando la NIC 37 Provisiones, Pasivos Contingentes y Activos Contingentes (NIIF
16, 2018, parrafo 23-25).

Valoracion inicial del activo por derecho de uso

En la fecha de comienzo, el arrendatario valora el activo por derecho de uso al coste que incluye lo

siguiente:
( Pasivo por arrendamiento )

+

( Costes directos iniciales )

( Pagos por arrendamiento anticipados )

+

de acuerdo con la NIC 37

Costes estimados de desmantelamiento, retiro o rehabilitacion valorados )

( Incentivos por arrendamiento recibidos
( ctivo por derecho de uso )
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Figura 4. Valoracion inicial del activo por derecho de uso.

Adaptado de “NIIF 16 Arrendamientos”, KPMG, 2016

En el grafico mostrado lineas arriba, se refleja de manera didactica lo que debe reconocer

un arrendatario inicialmente, el cual debe valorar el activo por derecho de uso.

Costes directos iniciales tipicos de un arrendatario

Incluyen ‘/ Excluyen X
— Comisiones — QGastos generales
— Honorarios legales*® — Costes para obtener ofertas por posibles

L . arrendamientos
— Costes de negociar términos y condiciones del

arrendamiento®
— Costesde tramitar una garantia

— Pagos efectuados a inquilinos existentes para
obtener el arendamiento

* Sison contingentes en el momento de
originarse el arrendamientoe

Figura 5. Valoracion inicial del activo por derecho de uso- Costes Directos.

Adaptado de “NIIF 16 Arrendamientos”, KPMG, 2016

En la figura se puede apreciar que se debe incluir y que no se debe incluir dentro del
término costes directos iniciales, entre ello, se incluye todos los costos incrementales de
tener un arrendamiento, tales como comisiones, honorarios legales, costes de negociar
términos y condiciones del arrendamiento, costes de tramitar una garantia, pagos
efectuados a inquilinos existentes para obtener el arrendamiento, y su vez no se incluyen

los gastos generales y costes para obtener posibles ofertas de arrendamientos.

1.2.4.2 Medicion inicial del pasivo por arrendamiento

En la fecha de comienzo, un arrendatario medira el pasivo por arrendamiento al valor
presente de los pagos por arrendamiento que no se hayan pagado en esa fecha. Los
pagos por arrendamiento se descontaran usando la tasa de interés implicita en el

arrendamiento, si esa tasa pudiera determinarse facilmente. Si esa tasa no puede
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determinarse facilmente, el arrendatario utilizara la tasa incremental por préstamos del

arrendatario.

En la fecha de comienzo, los pagos por arrendamiento incluidos en la medicion del
pasivo por arrendamiento comprenden los pagos siguientes por el derecho a usar el
activo subyacente durante el plazo del arrendamiento que no se paguen en la fecha de

comienzo:
a. Pagos fijos, menos cualquier incentivo de arrendamiento por cobrar;

b. Pagos por arrendamiento variables, que dependen de un indice o una tasa,

inicialmente medidos usando el indice o tasa en la fecha de comienzo.
c. Importes que espera pagar el arrendatario como garantias de valor residual.

d. El precio de ejercicio de una opcion de compra si el arrendatario esta razonablemente

seguro de ejercer esa opcion.

e. Pagos de penalizaciones por terminar el arrendamiento, si el plazo del arrendamiento

refleja que el arrendatario ejercera una opcidn para terminar el arrendamiento.

Los pagos por arrendamiento variables que dependen de un indice 0 una tasa descrita en
el parrafo 27(b) incluyen, por ejemplo, pagos vinculados al indice de precios al
consumidor, precios vinculados a una tasa de interés de referencia (tal como la LIBOR)
0 pagos que varian para reflejar cambios en los precios de alquiler del mercado (NIIF
16, 2018, parrafo 26-28).

Valor actual de
pagos esperados

Valor actual de

Pasivo por
P las cuotas de

arrendamiento

arrendamiento al final del

arrendamiento

Figura 6. Valoracion inicial del pasivo por arrendamiento.

Adaptado de “NIIF 16 Arrendamientos”, KPMG, 2016

En la figura se muestra la formula que debe tener el pasivo por arrendamiento, el cual sera
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igual al valor actual de las cuotas de arrendamiento adicionando los valores presentes de
pagos esperados al final del arrendamiento.

1.2.4.3 Medicion posterior del activo por derecho de uso

Después de la fecha de comienzo, un arrendatario medird su activo por derecho de
uso aplicando el modelo del costo.

a) Modelo del costo
Para aplicar un modelo del costo, un arrendatario medira un activo por derecho de

uso al costo:

a. Menos la depreciacién acumulada y las pérdidas acumuladas por deterioro del

valor; y

b. Ajustado por cualquier nueva medicién del pasivo por arrendamiento

especificado en el parrafo 36(c).

Un arrendatario aplicara los requerimientos de la depreciacion de la NIC 16
Propiedades, Planta y Equipo al depreciar el activo por derecho de uso, sujeto a los

requerimientos del parrafo 32.

Si el arrendamiento transfiere la propiedad del activo subyacente al arrendatario al
fin del plazo del arrendamiento o si el costo del activo por derecho de uso refleja
que el arrendatario ejercera una opcion de compra, el arrendatario depreciara el
activo por derecho de uso desde la fecha de comienzo del mismo hasta el final de la
vida atil del activo subyacente. En otro caso, el arrendatario depreciara el activo por
derecho de uso desde la fecha de comienzo hasta el final de la vida util del activo
cuyo derecho de uso tiene o hasta el final del plazo del arrendamiento, lo que tenga

lugar primero.

Un arrendatario aplicara la NIC 36 Deterioro del Valor de los Activos para
determinar si el activo por derecho de uso presenta deterioro de valor y contabilizar
las pérdidas por deterioro de valor identificadas.
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b) Otros modelos de medicién

Si un arrendatario utiliza el modelo del valor razonable de la NIC 40 Propiedades
de Inversion a sus propiedades de inversion, el arrendatario también aplicara ese
modelo del valor razonable al derecho de uso de los activos que cumplan la
definicién de propiedad de inversion de la NIC 40.

Si el derecho de uso de los activos se relaciona con una clase de propiedades, planta
y equipo a la que el arrendatario aplica el modelo de revaluacién de la NIC 16, éste
podria optar por utilizar ese modelo de revaluacién para todos los activos por
derecho de uso de activos relacionados con esa clase de propiedades, planta y
equipo (NIIF 16, 2018, parrafo 29-35).

1.2.4.4 Medicion posterior del pasivo por arrendamiento

Después de la fecha de comienzo, un arrendatario medird un pasivo por

arrendamiento:

a. Incrementando el importe en libros para reflejar el interés sobre el pasivo por

arrendamiento;

b. Reduciendo el importe en libros para reflejar los pagos por arrendamiento

realizados; y
c. Midiendo nuevamente el importe en libros para reflejar las nuevas mediciones.

El interés de un pasivo por arrendamiento en cada periodo durante el plazo del
arrendamiento sera el importe que produce una tasa periddica constante de interées

sobre el saldo restante del pasivo por arrendamiento (NIIF 16, 2018, parrafo 35-38).

1.2.5 Presentacion

La norma establece la presentacion de los estados financieros. La presentacion de un
arrendatario en cuanto al estado de situacion financiera o en las notas sera reflejar por
separado los activos por derecho de uso de otros activos. Si no se presentase de esta forma

se debera incluir dentro de la misma partida de los estados financieros, asi como también
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se evidenciard las partidas que incluyen esos activos de derechos de uso. En cuanto a los
pasivos por arrendamiento, se presentard de forma separada del resto de los pasivos, de no
realizarse de esta manera, el arrendatario revelara las partidas que comprenden esos
pasivos (NIIF 16, 2018, parrafo 47).

La presentacion para el caso del arrendatario en cuanto al estado del resultado del periodo
y otro resultado integral, debera de realizarse por separado el cargo por depreciacion del
activo por derecho de uso del gasto por intereses por el pasivo por arrendamiento (NIIF 16,
2018, parrafo 49).

Asi también la presentacion para el estado de flujo de efectivo, el arrendatario clasificara:
los pagos en efectivo por la parte principal del pasivo por arrendamiento dentro de las
actividades de financiacién; los pagos en efectivo por la parte de intereses del pasivo por
arrendamiento aplicando los requerimientos de la NIC 7 Estado de Flujos de Efectivo por
los intereses pagados; y los pagos por arrendamiento a corto plazo, pagos por
arrendamiento de activos de bajo valor y los pagos por arrendamiento variables no
incluidos en la medicion del pasivo por arrendamiento dentro de las actividades de
operacion (NIIF 16, 2018, parrafo 50).

+ Derecho de uso del activo.
« Pasivo por el arrendamiento.
Balance de P
situacion Diferenciados de otros activos y pasivos ya sea mediante presentacion separada
en el propio balance de situacién o mediante desglose del epigrafe en el que se
han incluido.
Cuenta de - Amortizacion del derecho de uso del activo.
pérdidas y
ganancias = Gasto por intereses del pasivo por arrendamiento (gasto financiero).
» Pagos en efectivo por el principal del pasivo por arrendamiento, dentro de las
actividades de financiacion.
= Pagos en efectivo por los intereses del pasivo por arrendamiento, presentados
Estado de flujos en coherencia con otros pagos de intereses.
de efectivo
+ Cuotas de arrendamientos de corto plazo, pagos por arrendamientos de
activos de bajo valor y cuotas variables de arrendamiento no incluidas en
la valoracion del pasivo por arrendamiento, dentro de las actividades de
explotacion.

Figura 7. Resumen de la presentacion de la NIIF 16.

Adaptado de “NIIF 16 Arrendamientos”, Deloitte, 2016

La presentacion de los estados financieros de acuerdo a NIIF 16, se vera afectado en el

estado de situacién financiera, en el estado de resultados integrales y en el estado de flujos
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de efectivo. La figura nos indica de forma ilustrativa que se presentara en cada estado

financiero considerando la aplicacién de la NIIF 16.

Presentacion

Los arrendatarios presentan los arrendamientos en sus estados financieros de la siguiente
manera:

Estado de situacion Cuenta de resultados y Estado de flujos de efectivo
financiera estado de otro resultado
global
Activo por derecho de Gasto por arrendamiento Actividades de explotacion
uso — Presentacion separada — Pagos por arrendamiento variables
— Presentacion separada del gasto por intereses del no incluidos en el pasivo por
en el estado de situacion pasivo por arrendamiento y arrendamiento
i F— la amortizacion del activo por )
Tlnar‘u:lera d OI desglosées &n derechode uso P — Pagos por arrendamientos a corto
]fs notas de tos estados plazo y de poco valor (sujetos al uso
IHEICIENDS — Presentacién de los gastos de la exencion de reconocimiento)
por intereses como un
Fasivo por componentedeloscostes | pctividades de financiacién
arrendamiento financieros . )
. — Pagos en efectivo comespondientes
- Presentacion Sel?afad?[ ala parte del pnincipal del pasivo por
en el estado de situacion arrendamiento
financiera o desgloses en
las notas

Dependiendo de la asignacion
“general”

— Los pagos en efectivo
cormespondientes a la parte
de intereses se clasifican de
conformidad con otros intereses
pagados

Figura 8. Presentacion de los Estados Financieros por parte del arrendatario.

Adaptado de “NIIF 16 Arrendamientos”, KPMG, 2016

El articulo de KPMG, también aporta de forma gréfica la presentacion que debera realizar
el arrendatario en los estados financieros a causa de la implementacion de la NIIF 16, en el
se observa la presentacién de los arrendamientos en cada estado financiero. Con la NIIF 16

se mantiene mayor detalle que la NIC 17, siendo mayor en el Estado de Flujos de Efectivo.

1.2.6 Informacion a Revelar

La informacion a revelar para los arrendatarios tiene como fin mostrar informacion en las
notas que conjuntamente con la informacion realizada en el estado de situacion financiera,
estado del resultado del periodo y estado de flujos de efectivo, proporcione una a los
usuarios de los estados financieros una base para que puedan evaluar el efecto que generan
los arrendamientos sobre la situacion financiera, rendimiento financiero y flujos de
efectivo del arrendatario (NIIF 16, 2018, parrafo 51).
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El arrendatario mostrard informacion sobre sus arrendamientos en los que mantiene la
figura de arrendatario en una nota Unica o seccion separada de sus estados financieros. Por
otro lado, no serad necesario que se repita datos que se encuentra presentados en algun lugar
cualquiera de los estados financieros, toda vez que dicha informacion se afiada mediante
referencias cruzadas en la nota Unica o seccion separada sobre arrendamientos (NIIF 16,
2018, pérrafo 52).

Un arrendatario revelara los siguientes importes para el periodo sobre el que se

informa:

(a) cargo por depreciacién de los activos por derecho de uso por clase de activo

subyacente;
(b) gasto por intereses por los pasivos por arrendamiento;

(c) el gasto relacionado con arrendamientos a corto plazo contabilizados aplicando
el parrafo 6. Este gasto no necesita incluir el gasto relacionado con arrendamientos

de duracion igual o inferior a un mes;

(d) el gasto relacionado con arrendamientos de activos de bajo valor contabilizados
aplicando el parrafo 6. Este gasto no incluird el relativo a arrendamientos a corto

plazo de activos de bajo valor incluidos en el parrafo 53(c);

(e) el gasto relativo a pagos por arrendamiento variables no incluidos en la

medicion de los pasivos por arrendamiento;

(f) ingresos por subarrendamientos de los derechos de uso de activos;
(g) salidas de efectivo totales por arrendamientos;

(h) incorporaciones de activos por derecho de uso;

(i) ganancias o pérdidas que surgen de transacciones de venta con arrendamiento

posterior; y

(j) el importe en libros de los activos por derecho de uso al final del periodo sobre

el que se informa por clase del activo subyacente (NIIF 16, 2018, parrafo 53).

El arrendatario consignara el importe de sus obligaciones por arrendamientos para aquellos

gue son de corto plazo contabilizados aplicando el parrafo 6, si la lista de arrendamientos a
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corto plazo a los que se ha comprometido al final del periodo sobre el que se informa no es
igual que la lista de arrendamientos a corto plazo con la que se relaciona el gasto por
arrendamientos a corto plazo revelado aplicando el parrafo 53(c) (NIIF 16, 2018, parrafo
55).

Ademas, de la informacion a revelar el arrendatario mostrara informacién cualitativa y
cuantitativa complementaria sobre las actividades de arrendamiento indispensables para

cumplir el objetivo de informacion a revelar (NIIF 16, 2018, parrafo 59).

Asi también por otro lado, el objetivo de la informacion a revelar por parte del arrendador
es presentar la informacién en las notas y conjuntamente con los estados financieros
suministrard una base a los usuarios de la informacion que le posibilite evaluar la
consecuencia que tienen los arrendamientos sobre la situacion financiera, rendimiento

financiero y flujos de efectivo del arrendador (NIIF 16, 2018, parrafo 89).

Un arrendador revelard los siguientes importes para el periodo sobre que se

informa:

(a) Para arrendamientos financieros:

(i) resultados de las ventas;

(ii) ingresos financieros sobre la inversion neta en el arrendamiento; y

(iii) el ingreso relativo a pagos por arrendamiento variables no incluidos en la

medicion de la inversion neta en el arrendamiento.

(b) Para arrendamientos operativos, el ingreso del arrendamiento, revelando por
separado el ingreso relacionado con pagos por arrendamiento variables que no

dependen de un indice o una tasa (NIIF 16, 2018, parrafo 90).

Dicha informacion descrita lineas arriba sera presentada en formato de tabla, con la

excepcion de que exista algin formato méas adecuado (NIIF 16, 2018, parrafo 91).

El arrendador mostrard informacion complementaria de sus trabajos de arrendamiento,
todo aquello que sea util para el cumplimiento del objetivo. En sintesis, un arrendador debe
mostrar su tactica de gestiébn de riesgos que tiene con los derechos de los activos
subyacentes (NIIF 16, 2018, parrafo 92).
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Arrendamientos financieros, el arrendador brindara informacion cuantitativa y cualitativa
de cambios importantes en cuanto a importes en libros de la inversion neta en los
arrendamientos. Asi como también un estudio de vencimientos de los pagos por cobrar, en
donde se detalle los pagos sin deducir que se recibira al afio en el lapso minimo de cada
uno de los primeros cinco afios y el total de los montos para los afios sobrantes (NIIF 16,
2018, parrafo 93-94).

Arrendamientos operativos, para las partidas que se encuentran bajo la modalidad de un
arrendamiento operativo como propiedades, planta y equipo, un arrendador adoptara los
requisitos de informacion de la NIC 16, en donde segregara cada clase en activos sujetos a
arrendamientos operativos y no sujetos a arrendamientos operativos. Por lo tanto, revelara
informacién solicitada por la NIC 16. Un arrendador usara los requerimientos de
informacion a mostrar de las NIC 36, NIC 38, NIC 40 y NIC 41 para aquellos activos
sometido a arrendamientos operativos. Asi también mostrara un informe de vencimiento de
los pagos por arrendamientos sin deducir lo que va a percibir al afio en el lapso minimo de
cada uno de los cinco primeros afios y el total de los montos para los afios que quedan
(NIIF 16, 2018, parrafo 95-97).

1.3 Incidencia en los Estados Financieros y en el Impuesto a la Renta
1.3.1 Incidencia

El término incidencia viene del latin incidentia, el cual indica que es un acontecimiento
que sobreviene en el curso de un asunto o negocio y tiene con el alguna conexion (RAE,
2018, p 1).

1.3.2 Estados Financieros

Moreno (2009). En el libro del autor Miguel Moreno nos da a conocer acerca de la
necesidad de los duefios y gerentes por la informacidon financiera actualizada para la
correcta toma de decisiones acerca del futuro de la organizacion. Y es en este mundo
globalizado en donde la informacion financiera cumple un rol vital al aportar datos
importantes para la gerencia y administracion, en donde la contabilidad brinda informacién
de carécter general sobre la economia de la entidad y a su vez esta informacion es

plasmada en los estados financieros.
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Segun el Marco Conceptual, las diversas organizaciones a nivel mundial preparan y
presentan estados financieros para usuarios externos. Dichos estados pueden tener similitud
entre paises; sin embargo, existen diferencias a causa de hechos sociales, economicos y
legales, asi como también porque cada pais toma en consideracién la necesidad que tiene
cada usuario de los estados financieros al establecer la normativa de cada pais. Por las
circunstancias expuestas es que se emplea una variedad de definiciones de los elementos de
los estados financieros, tales como activos, pasivos, patrimonio, ingresos y gastos. Todo
ello ha llevado consigo el empleo de diversos criterios para el reconocimiento de las
partidas en los estados financieros, las bases de medicion y el alcance. Es por ello que El
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad tiene como mision disminuir las
diferencias a través de la concordancia entre las regulaciones, normas contables y los
recursos para la preparacion y presentacion de los estados financieros (Marco Conceptual,
2010, pag. 4).

El Marco Conceptual se encarga del objetivo de la informacion financiera, las
caracteristicas cualitativas de la informacion financiera Gtil, la definicion, reconocimiento y
medicién de los elementos que componen los estados financieros y los conceptos de capital
y de mantenimiento de capital (Marco Conceptual, 2010, pég. 5).

La NIC 1, dispone el fundamento para la preparacion de los estados financieros de
proposito general, para afirmar que puedan ser comparables con la informacion de los
estados financieros de la misma entidad con respecto a ejercicios anteriores, asi como
también de otras organizaciones. La NIC 1, también instaura los requisitos generales para
la presentacion de los estados financieros, las guias para la estructura y los requisitos sobre
su contenido (NIC 1, 2018, parrafo 1).

La NIC 1, nos brinda informacion acerca del alcance y establece que una entidad cuando
elabore y presente sus estados financieros de proposito de informacion general, debe
realizarlo siguiendo las indicaciones de esta norma. Asi también define a los estados
financieros con propoésito general, a los estados financieros que busca satisfacer las
necesidades de los usuarios, aquellos que no se encuentran en la capacidad de poder exigir
informes a medida (NIC 1, 2018, parrafo 2-7).
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Los Estados Financieros muestran una representacion organizada y estructurada de la
situacion financiera de la organizacion y del rendimiento financiero. Tienen como fin
brindar informacion acerca de la situacion financiera, del rendimiento financiero y de los
flujos de efectivo de la organizacion para que sea de utilidad a los usuarios de la

informacion para la toma de decisiones.

Para cumplir este objetivo, los estados financieros suministraran informacion

acerca de los siguientes elementos de una entidad:

(a) activos;

(b) pasivos;

(c) patrimonio;

(d) ingresos y gastos, en los que se incluyen las ganancias y pérdidas;

(e) aportaciones de los propietarios y distribuciones a los mismos en su condicién
de tales; y

(f) flujos de efectivo.

Esta informacion, junto con la contenida en las notas, ayuda a los usuarios a
predecir los flujos de efectivo futuros de la entidad y, en particular, su distribucion

temporal y su grado de certidumbre (NIC 1, 2018, parrafo 9).

Asi también la norma establece que el conjunto completo de estados financieros, contiene

lo siguiente:

(@) un estado de situacion financiera al final del periodo;

(b) un estado del resultado y otro resultado integral del periodo;

(c) un estado de cambios en el patrimonio del periodo;

(d) un estado de flujos de efectivo del periodo;

(e) notas, que incluyan un resumen de las politicas contables significativas y otra
informacion explicativa;

(ea) informacidn comparativa con respecto al periodo inmediato anterior como se
especifica en los parrafos 38 y 38A; y

(f) un estado de situacion financiera al principio del primer periodo inmediato
anterior, cuando una entidad aplique una politica contable de forma retroactiva o

haga una re-expresion retroactiva de partidas en sus estados financieros, o cuando
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reclasifique partidas en sus estados financieros de acuerdo con los parrafos 40A a
40D (NIC 1, 2018, pérrafo 10).

Los estados financieros también deben de cefiirse a lo que establece la NIC 8.

El objetivo de la NIC 8, es prescribir los criterios para seleccionar y modificar las
politicas contables, asi como el tratamiento contable y la informacion a revelar
acerca de los cambios en las politicas contables, de los cambios en las estimaciones
contables y de la correccion de errores. La Norma trata de realzar la relevancia y
fiabilidad de los estados financieros de una entidad, asi como la comparabilidad con
los estados financieros emitidos por ésta en periodos anteriores, y con los
elaborados por otras entidades.

Asi también los requerimientos de informacion a revelar relativos a politicas
contables, excepto los referentes a cambios en las politicas contables, han sido
establecidos en la NIC 1 Presentacion de Estados Financieros 40D (NIC 8, 2018,
parrafo 1-2).

1.3.3 Impuesto a la Renta

Bravo (2002). Informa que el Impuesto a la Renta se denomina un tributo que impacta
directamente sobre la renta como determinacion de riqueza. Bajo esa estructura, el
impuesto determinado grava la accion de percibir o generar renta, el cual es generado de
recursos pasivos (como el capital), de recursos activos (como el trabajo dependiente o
independiente) o de recursos mixtos (ejecucion de una operatividad empresarial = capital +
trabajo). En esa estructura de ideas, se pone en advertencia que el Impuesto a la Renta no
grava la ejecucion de celebracion de contratos, sino la obtencion de renta que se genera por
la ejecucion de las obligaciones que son consecuencias de contratos y que, a su vez en el
caso de las operaciones empresariales, es sometida a una tributacién neta de gastos y costos

gue estan relacionados a la aplicacion de actividades generadoras de rentas.
En el Codigo Tributario del Titulo Preliminar Norma II; define que el impuesto

corresponde a un tributo de esta manera: “Es el tributo cuyo cumplimiento no origina una

contraprestacion directa en favor del contribuyente por parte del Estado”. Se informa
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respecto a un tributo que no tiene vinculacion, de esta forma comprende que el hecho
generador no hace suposiciones respecto al desempefio una operacion estatal con impactos
directamente al contribuyente que ha efectuado el pago del respectivo tributo. La
preocupacion del hecho no vinculante tiene repercusion en la obligacion de pago del
Impuesto a la Renta porque los contribuyentes no entienden los impactos positivos o no
tienen el conocimiento apropiado de los beneficios de forma directa en sus pagos es por
ello que tienen una perspectiva que el cumplimiento de sus obligaciones estd mas destinado

como una carga de flujo econdmico y es por ello que tratan de evitarlo.

Garcia (2012). Informa que El Codigo Tributario no tiene una definicion exacta, esta
situacion tuvo que ser definida en manos de la jurisprudencia y de la doctrina. El tributo es
el principal recurso de caracter financiero con que tienen o pueden contar la mayoria de los
Estados para tener posibilidad de ejecucion de sus diversas programaciones de actividades.
Es por ello, su origen de la creacién esta arraigado originalmente a presupuestos
econdémicos y politicos, pero se trata de una organizacién, derivada al rango juridico, que
debe ser evaluada y analizada con los mecanismos metodoldgicos del Derecho vy
especificamente, del Derecho financiero y tributario. (p. 21).

Medrano (2018). Sefiala que no hay o no existe una definicion aceptada de caracter
universal, pero que existen diversas teorias que intentan explicarlo como dar a conocer.
Asi, por ello informa que la teoria de fuente o renta producto esta es apreciada como renta
la utilidad periddica o susceptible de alcanzar de una fuente de mas o menos durable. "Por
lo tanto, la continuidad de la fuente y generacién periddica son las dos consideraciones

indispensables para una obtencion de una ganancia pueda calificar como renta”.
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Figura 9. Determinacion del Impuesto a la Renta de Tercera categoria.

Adaptado de “Cartilla de Instrucciones del Impuesto a la Renta de Tercera Categoria”, SUNAT, 2014

El articulo 37° de la LIR dispone que a fin de establecer la renta neta de tercera categoria
se deducira de la renta bruta los gastos necesarios para producirla y mantener su fuente, asi
como los vinculados con la generacion de ganancias de capital, en tanto la deduccién no
esté expresamente prohibida por esta ley, incluyéndose: las provisiones de las empresas del
sistema financiero ordenadas por la Superintendencia de Banca y Seguros (inciso h),
provisiones por deudas incobrables (inciso i), provisiones para beneficios sociales (inciso
J), y provisiones de jubilacién para el pago de pensiones que establece la ley en el caso de

bancos, compariias de seguro y empresas de servicios publicos (inciso k).
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Por su parte, el inciso f) del articulo 44° de la LIR dispone que no son deducibles para la
determinacion de la renta neta imponible de tercera categoria, las asignaciones destinadas

la constitucion de reservas o provisiones cuya deduccion no admite esta ley.

En ese sentido, solo las provisiones de las empresas del sistema financiero ordenadas por la
Superintendencia de Banca y Seguros; por deudas incobrables; para beneficios sociales; y
de jubilacion para el pago de pensiones que establece la ley en el caso de bancos,
compafiias de seguro y empresas de servicios publicos; previstas expresamente en el

articulo 37° de la LIR; son deducibles para establecer la renta neta de tercera categoria.

Por lo tanto, cualquier provision cuantificable y/o estimable, distinta a aquellas que estan
previstas como deducibles en el articulo 37° de la LIR, no debe considerarse como
deduccion para la determinacién de la renta neta imponible en el periodo en que se efectle

dichas provisiones.

Decreto Legislativo N°299, vigente a partir del 01 de enero del hasta el 31.12.2000. Se
aplica a los arrendamientos financieros que estan regulados por el Decreto Legislativo N°
299 que se modifica por la Ley N° 27394, el Decreto Legislativo N° 915 el que manifiesta
alcances de manera precisa a través del articulo 18° del Decreto Legislativo N° 299, indica
que el bien material de un contrato debe ser reconocido como activo fijo del arrendatario y
que se contabilizaréd su registro de acuerdo a las Normas Internacionales de Contabilidad
(NIC), teniendo dos alternativas para la determinacién del calculo de la depreciacion, por
una parte que la determinacion sea de acuerdo a lo establecido en la Ley del Impuesto a la
Renta y la otra alternativa es que se ejecute una depreciacion acelerada cuyo célculo se
ejecutara en base al nimero de afios del contrato basado en la medida del cumplimiento de
los requisitos establecidos en el decreto. Excepcionalmente se aplicara la tasa de
depreciacién anual maxima si es que se determina de manera lineal en funcion al nimero
de afios establecido en el contrato, (Art.18) siempre que éste reuna las caracteristicas

normadas por ley.

El Articulo N° 22 de la LIR dispone tasas de depreciacién, Este articulo menciona una lista
de bienes de activo fijo y los equivalentes de porcentajes maximos de tasa de depreciacion
anual para cada activo fijo, independiente del método de depreciacion ejecutado por el
contribuyente, manifiesta que en ningun circunstancia se admitira la rectificacion de las

depreciaciones contabilizadas o provisionadas en un ejercicio econémico gravable, una vez

41



cerrado este, sin perjuicio de la facultad de las empresas de cambiar la tasa del porcentaje
de depreciacion aplicable a ejercicios econdmicos gravables futuros.

En concordancia con lo antes mencionado, el articulo 22° del Reglamento del Impuesto a
la Renta de Tercera Categoria establece lo siguiente: La depreciacion sera aceptada
tributariamente si se encuentra contabilizada dentro del periodo o ejercicio gravable en los
registros y libros contables. La depreciacion sera aplicada para el computo a partir del mes
en que los bienes sean utilizados en la generacion de rentas gravadas. En las circunstancias
de bienes del activo fijo cuya adquisicion se realice por etapas, la depreciacion de dichos
bienes se ejecutard por cada parte del activo que corresponda a cada etapa, su computo

inicia desde el mes posterior al que se afecta a la produccion de rentas gravadas.

Articulo N° 44 de la LIR dispone que el registro de la depreciacién del mayor
valor correspondiente al activo por revaluacion. No son deducibles para el célculo
de la determinacién de la renta imponible de tercera categoria, asi como otros
gastos, el importe de la depreciacion derivado al mayor valor, atribuido producto
de una revaluacion voluntaria de los bienes, sea como motivo de una
reorganizacion empresarial o fuera de estos actos, o en su efecto distintivo que se
trate de revaluaciones con impactos y efectos tributarios (que se pague el
Impuesto a la Renta) establecido de acuerdo al numeral 1 del Articulo N°104 de la
LIR.

1.3.3.1 RTF (Resolucion del Tribunal Fiscal)

La Administracion Tributaria ha emitido diversos informes y cartas en cuanto al uso de
las Normas Internacionales de Informacion Financiera, a continuacion, procederemos a

detallar algunos:
1) INFORME N° 140-2008-SUNAT/2B0000

Informa que el Texto Unico Ordenado (TUO) de la Ley del Impuesto a la Renta y su
Reglamento no definieron qué se debe entender o saber por “activos fijos” y “activos
intangibles”, por lo que su ejecucion es aplicable a las Normas Internacionales de

Contabilidad (NIC’S), asi como los Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados
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que estan vigentes en Estados Unidos de América (PCGA), asi como la indispensable
doctrina contable.

De esta manera, el parrafo 6 de la NIC 16 - Inmuebles, Maquinaria y Equipo informa que

las propiedades, planta y equipo son los activos tangibles que:

a) posee una organizacién para su aplicacion de uso en la produccion o suministro de
bienes y servicios, para arrendarlos a terceros o para fines o propdsitos
administrativos; y

b) se espera que dicho activo pueda usarse durante mas de un periodo.

Por otra parte, el parrafo 8 de la NIC 38 - Activos Intangibles sefiala al activo intangible
como un activo que esta identificado, de indole no dinerario o0 monetario y sin presencia o
apariencia fisica.

Se concluye que para fines tributarios del articulo 18° del Decreto Legislativo N° 299, los
activos intangibles, asi como mercaderias o las existencias, también los productos
terminados y los productos en proceso, no pueden establecerse como objeto de un
contrato de arrendamiento financiero, al no estar comprendidos o delimitados dentro del

término “activo fijo”.

I1) INFORME N° 085-2009-SUNAT/2B0000

Se concluye que, con el objetivo o fines de la realizacion de los pagos a cuenta del
Impuesto a la Renta, todos los ingresos que tengan relacion con la venta de bienes futuros
seran considerados devengados cuando tengan el cumplimiento de los requisitos de todas
las condiciones informadas en el parrafo 14 de la NIC 18.

[11) INFORME N ° 009-2010-SUNAT/2B0000

Informa que el numeral 70 del Marco Conceptual para la ejecucién de la Preparacion y

Presentacion de los Estados Financieros incluye las siguientes definiciones:

a) Ingresos son los aumentos o incrementos en los beneficios economicos,

producidos u obtenidos a lo largo del periodo contable,

b) en forma de ingresos, entradas o incrementos de importe del valor de los activos,
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0 bien como decrementos de las obligaciones, que dan como consecuencia
incrementos 0 aumentos del patrimonio neto, y no estan vinculados con las

aportaciones de los duefios o propietarios a este patrimonio.

c) Gastos son los decrementos o disminuciones en los resultados de los beneficios
econdmicos, obtenidos en el transcurso del periodo contable, en estructura de
salidas o disminuciones del valor de los activos, o bien de surgimiento,
nacimiento o aumento de los pasivos, que tiende a dar como resultado
disminuciones en el patrimonio neto, y no estan vinculados con las distribuciones

realizadas a los duefios de este patrimonio.

Se oficializ6 a través de la Resoluciéon CNC N° 005-94-EF/93.01. Al respecto, se debe
tener consideracion, a través de la Norma IX del Titulo Preliminar del Texto Unico
Ordenado del Codigo Tributario, con aprobacién por el Decreto Supremo N° 135-99-EF,
que fue publicado el 19 de agosto de 1999, y normas modificatorias, en lo que no se
predijo por el Cddigo o en otras normas tributarias podran ejecutarse la aplicacion de
normas diferentes a las tributarias siempre que no estén opuestas ni las desnaturalicen. Se
agrega también que esta norma, supletoriamente, se realizaran la aplicacion de los
Principios del Derecho Tributario, o en su defecto, los Principios del Derecho

Administrativo, asi como los Principios Generales del Derecho.

IV) CARTA N° 030-2011-SUNAT/200000

Informa que las organizaciones y entidades agro exportadoras tienden a perder los
beneficios tributarios que estan establecidos en la Ley N° 27360 debido a que si tuvieron
que presentar tres rectificatorias que determinan una mayor obligacion de pago, aunque
hayan derivado del aumento de los precios de sus productos ofertados en los mercados
extranjeros y se toma conocimiento de dicho incremento con posterioridad al vencimiento

de la obligacion.

Al respecto, es indispensable sefialar que el incremento o aumento del valor de la
transaccion, que se ejecuta en el instante posterior de la emision del comprobante de

pago, esta debe ser considerado como devengado en este Gltimo momento, ya que el
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ingreso que tiene relacion a dicho aumento debera ser declarado en el ejercicio del
periodo fiscal que corresponde al incremento, sino se presenta dicha circunstancia, por lo
tanto, se generara la obligacion de tener que presentar las declaraciones rectificatorias en
relacién a los pagos a cuenta del Impuesto a la Renta en relacion a los periodos anteriores

que correspondan los comprobantes de pagos que se hayan emitidos.

El articulo 57° del Texto Unico Ordenado de la Ley del Impuesto a la Renta, que fue
aprobado por el Decreto Supremo N° 179-2004-EF, con la publicacion el 08 de diciembre
del 2004 y normas modificatorias, previene que las rentas de tercera categoria son
consideradas producto del ejercicio comercial en que tienden a devengarse y en tanto las
mencionadas normas no suelen definirse de manera particular el concepto del devengado,
en ese sentido se concuerda con la Norma IX del Titulo Preliminar del Codigo Tributario
nos expedimos a las Normas Internacionales de Contabilidad (NIC’s) y otras que tengan
disposicion oficializadas por el Consejo Normativo de Contabilidad.

Bajo la premisa, cabe mencionar que, al tratarse de la venta de bienes, los ingresos
obtenidos tendrdn que devengarse segin en atencion a lo dispuesto en la Norma
Internacional de Contabilidad N° 18: Ingresos. Sin perjuicio de ello, asimismo se debe
tener en cuenta que, segun en lo previsto en los parrafos 92 y 93 del Marco Conceptual
para la Preparacion y Presentacion de los Estados Financieros, asi como otros, se debe
reconocer una partida de ingreso en los estados de resultados cuando estos se hayan
surgido como un incremento en los beneficios econdmicos futuros y la partida
mencionada podra ser medida con fiabilidad y también posea un grado de certidumbre

suficiente confiable.

V) INFORME N° 133-2012-SUNAT/4B0000

Se concluye que, para la determinacion en el momento que se debe reconocer los ingresos
y los gastos surgidos de un contrato de superficie de acuerdo con el inciso a) del articulo
57° del TUO de la Ley del Impuesto a la Renta, se debe evaluar en cada caso de forma
concreta si dicha transaccion que fue originada a través de un contrato por el que se
otorga el derecho de superficie tiene la calificacion de un arrendamiento operativo o

también como no, de acuerdo con la NIC17.
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V1) INFORME N° 184-2013-SUNAT/4B0000

Se concluye que, la norma respectiva al Impuesto a la Renta no ha trabajado en una
prevision en particular para la formalidad del acogimiento respecto a uno de los métodos
a que tiene referencia el articulo 63° del TUO de la Ley del Impuesto a la Renta, por lo

que esta a libre disposicion que los contribuyentes pueden hacerlo por cualquier medio.

En consecuencia, cuando la declaracion jurada anual del Impuesto a la Renta, se trabaje o
constituya, por primacia, el medio por el que se tiene que realizar la eleccion del método,
de no haberse ejecutado la presentacion la referida declaracion o de tener discordancia
entre respecto al acogimiento que sale de esta y del exteriorizado por otros medios, sera
derivado a la Administracion Tributaria tener que valorar, en cada situacion en concreto,

el predominio de los medios que respalden la acreditacion del método al cual se acogio.

1. Las disposiciones de los incisos a), b) y ¢) del articulo 36° del Reglamento de la Ley
del Impuesto a la Renta se aplican especificamente para efectos del calculo y
determinacion de los pagos a cuenta, aun asi, cuando el segundo Yy tercer parrafo del
inciso a) hayan establecido las reglas para la determinacién del Impuesto a la Renta

del ejercicio gravable.

2. La NIC 11 tiende a resultar aplicable para la determinacion de la renta del ejercicio
gravable segin con el método previsto en el inciso b) del articulo 63° del TUO de la
Ley del Impuesto a la Renta, en tanto se pueda determinar los importes que se tengan
por cobrar o que estén cobrados por los trabajos que estén ejecutados en cada obra,

asi como los costos que corresponden de tales trabajos.

VII) INFORME N° 021-2014-SUNAT/5D0000

Se concluye que, respecto a la forma y medida que se cumpla con el registro de los
conceptos y términos a que se refiere el articulo 53° de la Ley Organica de Hidrocarburos
(LOH) en la cuenta a que hace mencion dicho articulo, respecto en una escision a que se
refiere el numeral mencionado precedente, se realizara la amortizacion en cuestion por
parte de la entidad que adquiere incluso respecto de a todos aquellos gastos e inversiones
que tuvieron que haber sido reconocidas anticipadamente en los resultados para efectos

financieros por ejecucion y aplicacion de las normas contables.
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VI1I1) INFORME N° 025-2014-SUNAT/4B0000

Se concluye que, en las circunstancias en aplicacion de las NIIF’s en las que se hubiera
rebajado o disminuido el valor de un activo fijo y el ajuste se hubiera contabilizado con
transferencia a los resultados acumulados, y también en la contabilidad se hubiera
registrado la depreciacion de forma anual calculada sobre el menor valor del activo (valor

financiero):

1.  No se puede deducir como un gasto, a través de la declaracion jurada, la
depreciacion que se compete de la diferencia del costo de adquisicién o compra que
fue registrado en un inicio respecto del costo rebajado después de la contabilizacion
del ajuste efectuado que conlleva como consecuencia de la aplicacion de las NIIF’s.

2. No se tiene por cumplido el requisito que la depreciacion que sea aceptada
tributariamente siempre cuando este se encuentre contabilizada en los libros y
registros contables y sobre todo cuando se encuentre anotada en el registro de

activos fijos, habida cuenta que este Ultimo es un registro de caracter tributario.

IX) INFORME N° 054-2015-SUNAT/5D0000

Se concluye que, cualquier registro o provision cuantificable y estimable respecto a la
NIC N° 37, distinta o diferente a aquellas que tengan la prevision como deducibles en el
articulo 37° de la LIR, no se debe considerar como deduccion para el calculo de la renta
neta imponible en el ejercicio en que se efectle dicha provision.

Dicho esto sin perjuicio de que tenga la aceptacion la deduccion de los gastos que estan
propiamente mencionados (asociados a esas provisiones que no estan previstas
expresamente como su deducibilidad en el articulo 37° de la LIR), en el ejercicio en que
aquellos se devenguen, y respecto a que siempre dicha deduccion se tenga que ajustar al
principio de causalidad que esta previsto en dicho articulo, salvo que este expresa en una

norma y disponga los limites para su deducibilidad o expresamente la prohiba.

X) INFORME N° 134-2015-SUNAT/5D0000

Se concluye que, respecto en las circunstancias en el que por aplicacion de la NIIF 1 se
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tenga que optar o sustituir el costo o costo depreciado de aquellos activos fijos por su
valor razonable que es mayor a aquel, para efectos de la determinacién del Impuesto a la
Renta, el mayor valor que resulte de dicha revaluacion no debera ser considerado para el

calculo de la depreciacion.

X1) INFORME N° 120-2016-SUNAT/5D0000

Se concluye que, en los circunstancia en que se tenga que aplicar la NIIF se hubiera
disminuido el valor de un activo fijo y el ajuste se hubiera contabilizado con transferencia
a los resultados acumulados, no se estd cumpliendo con el requisito del registro contable,
a que hace mencién el inciso b) del articulo 22° del Reglamento de la LIR, en la
diferencia respecto a la depreciacion calculada sobre el costo historico, la depreciacion
contable calculada sobre el costo que esta rebajado luego de la contabilizacion del ajuste

realizado como consecuencia de las NIIF’s, se contabilizara en una cuenta de orden.

XI11) INFORME N° 004-2017-SUNAT/5D0000

Se concluye que, para efectos de la determinacion la renta neta imponible de tercera
categoria no sera exigible que los gastos que se hayan devengado en el ejercicio deban
ubicarse contabilizados en este para su reconocimiento para su deduccién en la
declaracién jurada anual del impuesto a la renta, salvo que este mencionada en otros

casos que si se halla dispuesto en la normativa de dicho impuesto.

XI1I1) INFORME N° 005-2017-SUNAT/5D0000

Se concluye que, para los efectos de la determinacion de la renta neta imponible de
tercera categoria que una vez efectuada por los contribuyentes en sus declaraciones
juradas anuales del Impuesto a la Renta, presentadas dentro del plazo de prescripcion vy,
de ser el caso, anticipadamente del vencimiento del plazo entregado por la
Administracion Tributaria a los contribuyentes segin lo dispuesto en el articulo 75° o
antes de haber finalizado el proceso de inspeccion, verificacion o fiscalizacion del

referido impuesto:
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Son de carécter deducibles todos los gastos que son conocidos y devengados en el
periodo en que se trate, aun asi, cuando los comprobantes de pago que los sustentan
hayan sido emitidos y entregados después del cierre o finalizacion del ejercicio, pero
hasta la fecha de su presentacion de la respectiva declaracion jurada anual de dicho

impuesto que los incluye.

Al tratarse de declaraciones rectificatorias, todos los gastos conocidos y que estén
devengados en un periodo son deducibles respecto de dicho ejercicio aun asi cuando los
comprobantes de pago que corresponden a sustentar la operacion hayan sido emitidos y
entregados después de la presentacion de la respectiva declaracion jurada anual de
impuesto a la renta, pero hasta la fecha de presentacion de la declaracion en la

rectificatoria se los incluye.

X1V) INFORME N° 039-2017-SUNAT/5D0000

Sefiala que, en el articulo 62° de la LIR menciona que los contribuyentes, empresas o
sociedades que, en razén de la operatividad que desarrollen, deban elaborar inventario,
valuaran sus existencias o mercaderias por su costo de compra, adquisicién o produccién
rigiéndose a cualquiera de los métodos a que alli hace mencion, siempre que se ejecuten
la aplicacién uniformemente de periodo en periodo; siendo que en el inciso b) del

mencionado articulo se deba considerar al método del promedio diario, mensual o anual.

Por su parte, con relacién a este método, el paragrafo 27 de la Norma Internacional de
Contabilidad N.° 2 sefiala que “el costo de cada unidad de producto se calculara a partir
del promedio ponderado del costo de los articulos parecidos o similares, llevados al
principio del periodo, y del costo de los mismos articulos adquiridos o producidos
durante el ejercicio. ElI promedio puede determinar su calculo periédicamente o después
de recibir cada envio adicional, el cual va a depender de las situaciones de la

organizacion”.

De acuerdo con lo informado, por el método del promedio el costo de adquisicion (o
compra) o fabricacion (o produccion) sera reemplazado por el que resulte de la
determinacion de los célculos o formula que deriven propios de este método, iniciando

precisa y necesariamente del costo de adquisicion o compra sustentado en comprobantes
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de pago, al ser respecto de bienes adquiridos (no fabricados o producidos) por el

contribuyente.

1.4 NIIF 16 y su incidencia en los Estados Financieros y en el Impuesto a la Renta
1.4.1 NIIF 16 y su incidencia en los Estados Financieros

Morales (2018). Para muchas entidades la NIIF 16, tendra un gran impacto en los estados
financieros. Tal es asi que, con el fin de valorar el impacto de los cambios en la
contabilidad, se ha realizado diversos analisis durante los ultimos afios y ello muestra el
impacto en las ratios de apalancamiento, ROA o EBITDA en los rubros que mantiene un
mayor grado de arrendamientos como retail, hoteles, compafias aéreas, entre otros. Todo

ello a razon de que dichas empresas normalmente tienden a tener varios arrendamientos.

Tabla 1. El impacto en algunas industrias

Promedio Promedio
aumento en los aumento en

Industria pasivos EBITDA
Todas las companias 22% 13%
Minoristas 98% 41%
Aerolineas 47% 33%
Servicios profesionales 42% 15%
Salud 36% 24%
Mayoristas 28% 17%
Transporte y logistica 24% 20%
Entretenimiento 23% 15%
Telecomunicaciones 21% 8%

Nota: PWC realiz6 un estudio a diversos sectores a nivel global en diversos paises con excepcion a USA,
obteniendo como resultado el aumento promedio en los pasivos y el EBITDA. Adaptado de “NIIF 16

Arrendamientos”, por PWC, 2018.

Segun el estudio de PWC, se puede apreciar un aumento en los pasivos y en el EBITDA en
diferentes sectores empresariales. En la tabla se puede visualizar el orden de sectores

afectados en orden de mayor impacto.
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Asi también Barral, Cordobés, & Ramirez (2014). Nos indica que es un tema importante
analizar los impactos del cambio en cuanto al tema contable, esto a razon de que la NIC 17
mantiene un escabroso camino de final incierto, por lo que la aplicacion de la nueva norma
NIIF 16 tendra efectos en algunas ratios usados por los analistas, asi como también un

efecto considerable en los informes presentados por estos especialistas.

Aspectos generales de la NIIF 16 — Arrendamientos

FECHA EFECTIVA

La NIIF 16 3 iva para periodc ales que comiencen
de Enero de 2019. Se permite la
pada si se aplica NIIF 15.

PRINCIPALES CAMBIOS FRENTE A LA
NIC 17

« Plantea un modelo dnico para
contabilizacion de arrendamientos {con IMPACTOS FINANCIERDS

limitadas excepciones) similar a los
arrendamientos financieros. Estado Situacion Financiera

- Distincion entre arrendamientos y Las compafiias con arrendamientos
contratos de servicios (No estan en el operativos tendran aparentemente mas
alcance de la NIIF 16). activos, pero también estaran mas

5 o o
« Arrendamientos: Reconocer Activos y fuertemente endeudadas.

Pasivos. Estado de Resultados

« Contratos de Servicios: Reconocer un Reconocimiento de intereses implicitos
gasto periddico. el activo.

+ El criterio de clasificacion depende de Aplicar un patron anticipado de .
quien tiene el Control del Activo. la mayoria

. do abonan
+ Dos excepciones para mantener el
modelo de arendamiento operativo:
Bienes con bajo valer y contratos con
plazo > o = a 12 meses.

Figura 9. Resumen de cambios de la NIC 17, con respecto a la nueva norma NIIF 16.

Adaptado de “Aspectos generales de la NIIF 16 - Arrendamientos”, Deloitte, 2018

En la figura mostrada lineas arriba, brinda datos acerca de los principales cambios que se
experimentara frente a la NIC 17, entre ello que ya no se considerara un modelo dual, sino
un modelo unico para que los arrendatarios contabilicen sus operaciones de arrendamiento.
Con el cambio de norma se debera reconocer activos y pasivos, asi también se tiene
excepciones a tener en cuenta. Dichos cambios traeran consigo impactos financieros en los
estados financieros.

Tal es asi que, en el Estado de Situacién Financiera, en el caso de las empresas con
arrendamientos operativos pasaran a poseer figuradamente un mayor activo y a su vez
tendrdn un mayor grado de endeudamiento en los pasivos. En el caso del Estado de
Resultados se reconocen los intereses implicitos y amortizacion del activo, ademas de
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poner en préctica un patron anticipado de reconocimiento de gastos en la mayoria de los

arrendamientos, pese a que se estén abonando rentas constantes de forma anual.

PWC (2016). Los efectos en los indicadores para las entidades que mantienen contratos de
arrendamientos, los cuales fueron calificados segin la NIC 17 como operativos, tendrén
gran impacto. Asi como también los intereses de los pagos por contratos de arrendamientos
que bajo la NIIF 16, se presenta como gastos financieros. Por ello, se tiene la expectativa
que la ganancia antes de intereses e impuestos (EBIT) bajo la nueva norma, sea mayor. Asi
como también la ganancia antes de intereses e impuestos, depreciacion y amortizacién
(EBITDA) sea mayor, esto en consecuencia de la depreciacion del activo por derecho de

uso.

En otro articulo de PWC titulada NIIF 16, también coincide en sefialar acerca del
incremento en los activos y pasivos, asi como tambiénla presentacion de los
arrendamientos en los estados financieros, trayendo consigo un aumento del gasto al inicio
del periodo de arrendamiento, el cual puede traer consigo una disminucién de la utilidad
neta. (PWC, 2018).

Los indicadores financieros y de rendimiento mas comdnmente empleados, tales
como apalancamiento, indice corriente, retorno sobre activos, cobertura de
intereses, EBIT, resultado operativo, utilidad neta, utilidad por accion, ROE, y flujo
de caja operativo, se veran afectados. Sin embargo, algunos indicadores como
utilidad operativa, EBIT y EBITDA mejoraran (sin considerar otros cambios en la
actividad de negocio subyacente). (PWC, 2018).

KPMG (2016). Las empresas con la aplicacion de la NIC 17, reflejaban los arrendamientos
que tuviesen fuera del balance y eran los analistas los que debian ajustar esa informacion
para poder realizar sus evaluaciones, con el cambio de la NIIF 16 existe una mayor
transparencia y comparabilidad. Los usuarios podran analizar una evaluacion realizada por
la propia empresa con respecto a los pasivos por arrendamientos, siguiendo las pautas de la
NIIF 16. Sin embargo, los cambios no se limitan al balance, sino también inciden en la
contabilidad mientras dure el arrendamiento. Debido a que las entidades disponen de un
patrén que anticipa el reconocimiento de gastos, inclusive cuando los pagos de las cuotas

se realizan de forma anual.
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KPMG (2016). Las empresas con la aplicacion de la NIC 17, reflejaban los arrendamientos
que tuviesen fuera del balance y eran los analistas los que debian ajustar esa informacion
para poder realizar sus evaluaciones, con el cambio de la NIIF 16 existe una mayor
transparencia y comparabilidad. Los usuarios podran analizar una evaluacion realizada por
la propia empresa con respecto a los pasivos por arrendamientos, siguiendo las pautas de la
NIIF 16. Sin embargo, los cambios no se limitan al balance, sino también inciden en la
contabilidad mientras dure el arrendamiento. Debido a que las entidades disponen de un
patrén que anticipa el reconocimiento de gastos, inclusive cuando los pagos de las cuotas

se realizan de forma anual.

KPMG (2016). El articulo de KPMG, también sefiala los principales impactos que trae
consigo la nueva norma. Uno de ellos es el reconocimiento de los arrendamientos en el
balance de situacion, lo que puede demandar un esfuerzo mayor al tener que identificar
todos los contratos de arrendamientos que posee la entidad, por otro lado otro impacto que
se contempla es el cambio de los ratios financieros, debido a que los ratios financieros se
veran afectados por el nuevo reconocimiento que se debe seguir, que es el reconocimiento

de nuevos activos y pasivos, y la clasificacion de ingresos y gastos por el contrato.

Andrade & Miguel (2017) En el articulo de los investigadores nos da a conocer acerca de
los conceptos de las ratios. Los ratios financieros son obtenidos de la comparacion entre
dos cuentas de los resultados reflejados en los estados financieros, brindando asi
informacion correspondiente de una cuenta con respecto de otra cuenta, las ratios se
interpretan en unidades monetarias o en porcentajes. Existen diversos tipos de ratios, entre
ellos se encuentran las ratios de liquidez, ratios de gestion, ratios de rentabilidad y los

ratios de apalancamiento.

Los ratios de rentabilidad son los que estan ligados al impacto financiero a estudiar, por
ello se estudiara los ratios de rentabilidad, estos se centran en evidenciar la eficiencia en la

operacion de la entidad y la gestion de recursos.

Asi también es de suma importancia para un empresario o inversionista conocer la
rentabilidad que generard su empresa, por haber invertido en ella. Para ellos existen

algunos ratios que pueden realizar la medicion de la rentabilidad.

El margen de la utilidad bruta, nos permite conocer las utilidades brutas en términos de

porcentajes con respecto al nivel de ventas.
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El margen operativo da a conocer el nivel de eficiencia en la administracion de los recursos
en cuanto al tema operativo, es de ayuda para conocer y poder compararse frente a otras
empresas del sector y ubicarse si la empresa se encuentra en el porcentaje de margen que

tiene el mercado.

El margen de utilidad neta muestra el resultado de cuanto representa las utilidades netas

comparadas con el nivel de ventas, el resultado se expresa en porcentajes.

El rendimiento sobre la inversion (ROA), nos indica en términos de porcentaje cuanto

representa las utilidades netas del nivel de inversion totalizado.

El rendimiento sobre el capital (ROE), este ratio nos revelard cuanto representan las

utilidades netas, respecto al patrimonio neto de la entidad.

Resumen del impacto en las principales ratios financieras

Resultados Balance Ratios
EBITDA Total activo Apalancamiento
BPA Activos Cobertura de intereses
netos Rotacion de activos

Figura 10. Gréfico ilustrativo de los ratios financieros que tendran impacto con la NIIF 16.

Adaptado de “NIIF 16 Arrendamientos”, KPMG, 2016

La NIIF 16 tendra impacto en el &mbito financiero de una entidad, tal es asi que afectara a
principales ratios financieros. En el grafico del articulo de KPMG, se puede observar que
aumentara el EBITDA vy esto sera en el caso del arrendatario. Ello debido a que, en gran
parte de los arrendamientos, los gastos son la amortizacion y los intereses, excepto en los

pagos variables que se contabilizan en el momento que incurren como gastos.
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1.4.2 NIIF 16 y su incidencia en el Impuesto a la Renta

KPMG (2017). Sefiala que en la actualidad el desembolso que se origina por los
arrendamientos de carécter operativos, son considerados como costo 0 como gasto en el
periodo en que se devengue. En la situacion de los arrendamientos financieros que se
celebran con una empresa o entidad autorizada por la Superintendencia de Banca, Seguros
y de AFP (SBS), el bien de arrendamiento se aplicara su registro como un activo fijo del
arrendatario y se contabilizara de acuerdo a lo establecido por las normas contables y como
resultado de beneficio tributario, se establecio que la depreciacion de los activos y bienes
adquiridos se aplique su efectividad en la cantidad de afios que menciona el contrato
(depreciacion acelerada). En mencién a lo anterior, el Tribunal Fiscal ha establecido como
un criterio que en las circunstancias de los arrendamientos financieros que no hayan sido
suscritos la celebracion den contrato con entidades autorizadas por la SBS, el tratamiento a
ejecutar sera el dispuesto por las normas contables (NIC17), sin opcion a efectuar la

aplicacion del beneficio de la depreciacion acelerada antes indicada.

El Decreto Legislativo N° 299 (29.07.1984) sefiala a través de su regulacion respecto al
tratamiento tributario en funcién a la relacion del Impuesto a la Renta, que le respecta a los
Contratos de Arrendamientos Financieros. De esta manera el articulo 18° del citado
decreto, todo Contrato de Arrendamiento Financiero debe ser contabilizado de acuerdo a la
NIC 17: Arrendamientos (segun lo informado en el punto 5 anterior), teniendo en cuenta lo

siguiente:

1) Los bienes o activos de objeto de arrendamiento financiero se deben considerar

como activo fijo del arrendatario.

i) Para efectos del calculo de la depreciacion, el arrendatario debe tener en cuenta

alguna de las dos siguientes opciones:

El Régimen de Depreciacion General, es la opcion sefialada en el primer parrafo del
articulo 18° del Decreto Legislativo N° 299, informe que, las empresas que realicen la
suscripcion de un contrato de esa indole manifestado la depreciaran los bienes objeto de los
contratos de arrendamiento financiero segun lo establecido en la Ley del Impuesto a la

Renta y su Reglamento.
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Se menciona que, en este caso, la depreciacion es aceptada tributariamente y también sera

aquélla que se ubique contabilizada en el ejercicio gravable en los registros y libros

contables, la cual no debe tener un exceso del tope maximo permitido y que esta

establecido en la tabla siguiente:

(*)
(**)

BIENES

Edificios y construcciones

Ganado de trabajo y reproduccion, redes
de pesca

Vehiculos de fransporte terrestre (excepto fe-
rrocarriles); hormos en general

Maguinaria y equipo ufilizados por las
actividades minera, petrolera y de cons-
truccion, excepto muebles, enseres y
equipo de oficina

Equipos de procesamiento de datos

Maguinaria y equipo adquiridos a partir
del 01/01/1991

Otros bienes del activo fijo

Gallinas

Edificaciones y construcciones que ini-
ciaron la construccian el 2009 y se cul-
minen y/o encuentren avanzadas como
minimo en un 80% al 31/12/2010

TASAS DE DEPRECIACION 2014

DEPRECIACION
ANUAL

95%

25%

10%
C975%

=120%

Ley N° 29342 - Unica disposicion complementaria (07/04/2009).

Resolucion de Superintedencia N° 018-2001-SUNAT - articulo 1 (30-01-2001).
(***) Ley N°29342 - articulo 2.

Figura 11. Topes de Tasas Mé&ximas de Depreciacion de Activos Fijos

Adaptado de “Aspectos Contables y Tributarios en la depreciacion de activos fijos”, Contadores & Empresas,

2014

Esta estructura estd normada por el segundo parrafo del articulo 18° del Decreto

Legislativo N° 299, la cual sefiala de manera excepcional, que es optativo que se puede

aplicar como tasa maxima anual de depreciacion, aquella que se calcule de manera lineal

en ejecucion a la respectiva cantidad de afios que se efectué el contrato, siempre que éste

cumpla las siguientes caracteristicas:

a) Su objeto debe ser de caracter exclusivo en la cesion en uso de bienes muebles o

inmuebles, que estas deban cumplir con el requisito de ser denominado y

determinado costo o gasto para fines de los efectos del Impuesto a la Renta.
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b) EIl arrendatario solo debe utilizar los bienes arrendados con exclusividad en el
desarrollo de su actividad empresarial.

c) El tiempo minimo debe ser de dos o de cinco afios, segun tenga por objeto bienes

muebles o inmuebles, respectivamente.

Bienes adquiridos a Depreciacion segun la LIR:
través de contratos de Se aplicaran los porcentajes
arrendamiento financiero. sefialados en el articulo 39 de
> | laLey del Impuesto a la Renta

e inciso a) y b) del articulo 22
Inmuebles: de su Reglamento.

L | Vigencia del contrato no | <—
menor a 5 anos.

Depreciacion acelerada:

El contribuyente podra op-
tar por aplicar como tasa de
depreciacion maxima anual,
aquella que se determine de
Muebles: Opcion manera lineal gn funcion a la
> | Vigenciadel contratono |«— L ——» | Cantidad de anos que com-
menor a 2 aios. prende el contrato, siempre
que se reanan las caracteris-
ticas senaladas en el segundo
parrafo del articulo 18 del De-
creto Legislativo N° 299.

Figura 12. Tasas de Depreciacion Admitidas Aplicables a Contratos de Arrendamiento Financiero

Adaptado de “Aspectos Contables y Tributarios en la depreciacion de activos fijos”, Contadores & Empresas,
2014.

Villanueva (2013). Sefiala que el razonamiento del Tribunal Fiscal, es la ejecucién del
tratamiento contable, como arrendamiento financiero tiene incidencias en el ambito
tributario ya que no existe ninguna norma tributaria que le mencione o que le dé un
tratamiento directamente diferente. Lo que sefiala el Tribunal Fiscal "de conformidad con
los parametros establecidos en la NIC 17 los bienes dados en leasing debian ser

considerados como activo fijo de la recurrente, por lo que no correspondia que efectuara la
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deduccidn de las cuotas de arrendamiento para fines tributarios, dado que no existia norma
alguna que exigiera o permitiera otorgar a esa operacion, un tratamiento distinto al que
poseia para efecto contable” (RTF 10577-8-2010).

En conclusion, si la empresa no tiene el derecho de aplicar el régimen tributario del
promulgado Decreto Legislativo 299 que esta modificado por la Ley 27394, se considera
que el arrendador no es una organizacion financiera, no se debe contabilizar un activo
sujeto a depreciacion, porque la ley del Impuesto a la Renta obliga que la depreciacion se
ejecute sobre el "costo de adquisicion”, lo que se debe entender que los empresas deprecian
sobre sus activos que son de su propiedad, salvo que haya expresamente una ley de

autorizacion para depreciar activos que no son de su propiedad.

Bajo esta circunstancia lo que ocurre con los activos depreciables bajo el Decreto
Legislativo 299, el cual esta norma autoriza por excepcion, su depreciacién tributaria de
activos que no corresponden a la propiedad de la empresa, verificable que el régimen del

Decreto Legislativo 299.

Si bien contablemente la sustancia econémica tiene primacia sobre la forma juridica, el
hecho imponible es un hecho juridico y en el Impuesto a la Renta, los activos se deprecian
sobre "el costo de adquisicion”, lo que supone activos de propiedad del contribuyente,
salvo que la ley autorice la depreciacion de activos que no son de propiedad, caso del
leasing y de las mejoras en bienes arrendados. No se pueden instaurar efectos juridicos
sobre la base de lo que trae el contenido econdomico de los contratos, los hechos
econdmicos no pueden producir impactos de efectos juridicos. La disposicion del Tribunal
Fiscal puede representar ambigua, porque el contenido econémico de la operatividad de los
negocios mientras no sea juridizado explicitamente por la ley no deberia generar

consecuencias o impactos juridicos que afecten a los contribuyentes.

Gestion (2018). Informa que se van a generar nuevas brechas tributarias dado que la
SUNAT no se ha pronunciado sobre este tema, lo que obligard a un doble control

(financiero y tributario) sobre los cambios del modelo de arrendamiento de las empresas.

KPMG (2018). Informa que con la entrada en vigencia de la NIIF 16, se modifica el
tratamiento contable que se venia dando a la fecha para los arrendamientos financieros,
reconociéndose a partir de ésta un derecho de uso y un pasivo. Es decir, se advierte un

tratamiento diferente o disimil entre lo dispuesto por la norma tributaria al indicar que se
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reconozca fiscalmente un activo fijo en cabeza del arrendatario. La Administracion

Tributaria no ha emitido pronunciamiento formal en relacion a las nuevas normas

contables.

1.5 Sector Inmobiliario

1.5.1 Definicién

Binswanger Per( (2016). Define a los almacenes modernos ‘“stand-alone” como una

edificacion o inmueble cuyo destino esta basado a la produccion y almacenaje de bienes.

Es denominado stand-alone porque su funcionamiento se encuentra dentro de un complejo

organizado y en el que el operador del establecimiento asume todos los gastos de

mantenimiento, seguridad, entre otros.

Tabla 2. Cuadro de Caracteristicas Principales en Inmuebles que Arriendan

VARIABLE

DESCRIPCION

STOCK.

VACANCIA.

TASA DE VACANCIA.

Es la suma total de los metros cuadrados
techados de locales industriales. Incluye
todo lo que esté ocupado, y disponible en

venta y/o alquiler.

Es el total de metros cuadrados techados
de locales industriales disponibles para

entrega inmediata.

Es el nivel de disponibilidad respecto al
stock. Equivale a la formula: (Vacancia /
Stock)*100%.

Es el precio de oferta inicial de los
locales industriales. Posterior a las
negociaciones, al concretarse el alquiler o
venta, se obtiene un PRECIO DE
CIERRE, que puede ser igual o menor al
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PRECIO DE SALIDA.

LA ZONIFICACION

INDUSTRIA LIVIANA:

GRAN INDUSTRIA:

INDUSTRIA PESADA BASICA:

precio de salida. En este informe, los
precios no incluyen impuestos vy
corresponden a locales para entrega

inmediata.

Es el tipo de uso que se le destina a la
tierra. Existen 4 tipos base de
zonificacion industrial: INDUSTRIA
ELEMENTAL: Corresponde al nivel mas
basico de zonificacion industrial y es
compatible  basicamente  con  las
actividades de almacenaje. No existe un
area minima estandar para los inmuebles
con este tipo de zonificacion.

La zonificacion permite actividades de
almacenaje y produccién béasica que no
sean molestas ni peligrosas. El é&rea
minima de lote permitido para operar con

la zonificacién 12 suele ser de 2,500 m2.

Se encuentran muy cerca de carreteras, y
en principio, alejadas de ndcleos urbanos.
La zonificacién I3 permite actividades de
almacenaje y de produccién de gran
escala que son molestas y con cierto
grado de peligrosidad. Por lo general, el
area minima de los inmuebles con

zonificacion 13 supera los 5,000 m2.

Es el uso destinado para establecimientos
industriales que producen bienes a gran
escala. Las industrias localizadas en tierra
con zonificacion 14 suelen producir

ruidos, vibraciones que producen humos,
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vapores, gases, malos olores; ademas de
emplear materiales altamente
inflamables. EI &rea minima de terreno de

estos inmuebles es de 10,000 m2.

Nota: Se ha realizado el desagregado por caracteristicas de inmuebles de arrendamientos. Adaptado del

“Reporte inmobiliario Locales & almacenes stand-alone Lima”, por Binswanger Per, 2016.

El adjetivo inmobiliario refiere a aquello perteneciente o relativo a las cosas inmuebles. Un
inmueble, por su parte, es un bien que se encuentra unido a un terreno de modo
inseparable, tanto fisica como juridicamente. Los edificios y las parcelas son bienes

inmuebles.

Como sustantivo, una inmobiliaria es una empresa dedicada a la construccion, la venta, el
alquiler y la administracion de viviendas. Cada inmobiliaria puede realizar todas estas
actividades o sélo limitarse a la venta y el alquiler de las propiedades. Definicion.De
(2008).

1.5.2 Sector Inmobiliario en Lima

Scotiabanck (2015). Informa que durante el afio 2014 el sector inmobiliario informé en su
registro una significativa desaceleracién. Esta circunstancia reflejé un importante descenso
en la venta de viviendas nuevas, pasando de vender 22 mil unidades en el afio 2013 a cerca
de 17 mil unidades en el afio 2014, estas cifras correspondientes a la Camara Peruana de la
Construccion (CAPECO).

Los elementos que incidieron en este resultado fueron: i) condiciones mas rigurosas y
estrictas con la finalidad de obtener créditos hipotecarios, lo cual derivé en un aumento y
crecimiento del crédito hipotecario de 15% al terminar el afio -20% en el afio 2013; ii) la
baja o quiebre de la inversion privada — 1.6% en el 2014- en linea con la caida, descenso en
el indice de confianza empresarial impactando la creacion de empleo formal; vy iii) el
aumento del tipo de cambio del sol sobre dolar desde mediados del afio 2013, que tuvo una

influencia en la decisién de compra de nuevas viviendas.
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La Republica (2019). Informa respecto al sector inmobiliario de Lima y Callao estan
valorizados en 7 mil 688 millones de soles. ElI mercado inmobiliario ha estado
expandiendose cada vez mas en nuestro pais, por ello el informe de Analytics de la
Asociacion de Empresas Inmobiliarias del Pert (ASEI), sefiala en su informe que al cierre
del primer cuatrimestre, en abril del 2019 estdn establecidos 457 proyectos en Lima y
Callao, las cuales tienen una valorizacion en 7 mil 688 millones de soles. Ademas, el
informe detalla que Lima Moderna, que esta compuesto los distritos; por Jesus Maria,
Lince, Magdalena del Mar, Pueblo Libre, San Miguel y Surquillo, concentra el 53,4% de
la oferta inmobiliaria, equivalente a 16 mil 352 unidades en oferta; seguido de Lima Top
(Barranco, Miraflores, San Borja, San Isidro y Santiago de Surco) con 25%, Lima Centro
(Brefia, Cercado de Lima y La Victoria) con 14,3%, Lima Sur (Chorrillos) y Lima Norte

(Carabayllo, Comas y San Martin de Porres) con 1,4% y finalmente el Callao con 0,2%.

Camara de Comercio (2013). En el articulo de la Camara de Comercio hace mencion que
desde el afio 2013, el mercado inmobiliario no ha estado bien. Sin embargo, a partir de
mediados de afio del 2017 estad mejorando la economia y se esperaba lo mismo para el
sector. Asi también se comenta que los rubros con mayor demanda son las tiendas retail,
educacién y salud. Tal es asi que, para George Limache, jefe de Investigacion de
Binswanger Per(, cada segmento, locales comerciales, oficinas e industrias tiene una
dindmica particular. En oficinas estamos en un contexto de sobreofertas. Se han construido
muchas oficinas, lo cual genera que el nivel de disponibilidad se incremente, y como

consecuencia las rentas han disminuido desde el 2013.

En cuanto al sector industrial, en la actualidad los almacenes son para renta. En Lurin y
Villa El Salvador se estd gestando este tipo de alquileres, aunque los precios se han
incrementado ligeramente se estd teniendo buena acogida, afirma el ejecutivo de
Bingswanger. Asimismo, explica que el producto que esta en boga es la venta de terrenos
en parques industriales. “Si hablamos de costos, en la avenida Argentina se ofertan terrenos
0 almacenes de US$1.000 el metro cuadrado y en los nuevos parques industriales los

encontramos a menos de US$120 el metro cuadrado”. Limache (2017).

El jefe de investigacion de Binswanger destaca que una caracteristica importante en el
mercado de locales comerciales, es que estos son muy escasos, sobre todo para lo que es
comercio puerta-calle. Ello sumado a que existe una vacancia baja, ha generado que los

precios de alquiler aumenten. Por otro lado, Limache destaca que las rentas de locales
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comerciales mas caras se encuentran en el Centro de Lima (Jiron de la Union y las
avenidas Abancay y Manco Cépac) y en Miraflores y San Isidro. Todos por encima de los
USS$50 o US$60 el metro cuadrado. “El promedio para los locales comerciales en las zonas
mas transitadas parten de US$10 por metro cuadrado, siendo el Callao el méas bajo y la mas

alta estd en San Isidro, Miraflores y el Centro de Lima” (Cdmara de Comercio, 2017).

1.5.3 Posicionamiento del sector inmobiliario en Lima Sur

Binswanger Per( (2016). Informa que bajo la presion inmobiliaria residencial se tuvo que
inducir a las municipalidades a realizar cambios respecto al uso de las propiedades
industriales que estaban ubicadas cerca del medio y centro de la ciudad, con el de vivienda
0 comercio. El resultado obtenido fue la obtencién de escasez de inmuebles industriales, y
también lo que generd que sus precios se incrementen desmedidamente.

Estos acontecimientos sucedieron desde mediados de la década del 2,000. En afios
recientes, por exigencia, presion e iniciativa del sector privado, en ciertos distritos de Lima
como Lurin, Chilca o Huarochiri, fueron dotados de terrenos extensos para uso industrial.
Dichas areas actualmente son utilizadas y empleadas para generar la promocién de
proyectos de gran envergadura como son los parques industriales, y condominios de
almacenes. Aquellos parques y condominios, estan innovando la estructura inmobiliaria de
los mercados industriales de Lima. Son planificados y de con menor precio que los stand-
alone, (edificacion destinada al almacenaje), les otorgan, en principio un mayor valor a las
empresas.

Sus impactos sobre los precios de los inmuebles stand-alone son de estructura operativa
econdmica directa (Lima tiene las tierras industriales mas elevadas en precio de
Sudameérica, sin embargo, Lima no es la ciudad mas competitiva a nivel industrial).

Existen 14 ejes industriales, donde se encuentran los locales stand-alone. Dichos ejes

cubren practicamente la totalidad de Lima.
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LEYENDA

Areas con zonificacién industrial

Figura 13. Los 14 ejes Industriales, donde se encuentran los locales Stand-Alone.

Adaptado de informacidn del “reporte inmobiliario Locales & almacenes stand-alone Lima”. Por Binswanger
Peru, 2016.
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Tabla 3. Principales Ejes de Lima del Sector Inmobiliario de Stand - Alone

Ejes Industriales de Almacenes

N*® Inmobiliarios
1 Eje Nicolas

2 Eje Argentina

3 Eje Huachipa

4 Eje Lurin

5 Eje Alfredo Mendiola

6 Eje Néstor Gambetta

7 Eje Villa El Salvador

8 Eje Faucett - Aeropuerto
9 Eje San Juan de Lurigancho
10  Eje Chorrillos

11  Eje Puente Piedra

12 Chilca

13 Ventanilla

14 Ancon

Nota: Se ha realizado el desagregado de N° de Ejes de lima del sector inmobiliario. Adaptado del reporte
inmobiliario Locales & almacenes stand-alone Lima, por Binswanger Per(, 2016.

Precio deventa

% 1,600/m2
o Stock por eje industrial
2055 032 md
% 1,200/m?2
% 800/m?2
% 400/m2
1,026,711 m?
.. 116,553 m2
54,904 m?
$ 0.00/m?
% 2.00/m2 % 4.00/m2 % 6.00/m2 £ 8.00/m2
Precio de alquiler
® Nicolas Ayllan ® Argentina ® Huachipa ® Lurin
® Alfredo Mendiola ® Méstor Gambetta ® Villa El Salvador ® Faucett-Aeropuerto
® 5an Juan de Lurigancho & Chorrillos @ Puente Piedra ® Chilca
@ Ventanilla Ancdn
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Figura 14. Cuadro informativo de precios y ventas por areas de inmuebles de los principales Ejes de Lima.

Adaptado de informacién del “reporte inmobiliario Locales & almacenes stand-alone Lima”. Por Binswanger

Pera, 2018.

Stock de locales stand-alone 14,343,818 m2
Tasa de vacancia: 3.96%

Precio promedio de alquiler: USD 5.86/m2
Precio promedio de venta: USD 1,031/m2

Composicion del stock

m Nicolas Ayllon
H Argentina

B Huachipa

W Lurin

2
b 14, 343, 818 m m Alfredo Mendiola

W Néstor Gambetta
m Villa El Salvador
M Resto de ejes

Distribucion de las nuevas entregas

W Micolas Ayllén

W Argentina

W Huachipa

W Lurin

H Alfredo Mendiola
m Néstor Gambetta
m Villa El Salvador

M Resto de ejes

Figura 15. Cuadro informativo de distribucion de almacenes inmobiliarios segun totalidad de area de
principales Ejes de Lima.

los

Adaptado de informacidn del “reporte inmobiliario Locales & almacenes stand-alone Lima”. Por Binswanger

Pera, 2018.
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Binswanger Perd (2016). Informa que Lima tiene 14.3 millones m2 techados de locales
también, almacenes stand-alone. En el afio 2016 tuvieron nuevas entregas y fueron de
599,235 m2, siendo la media anual de los ultimos 6 afios de 418,000 m2. La industria
reporté un crecimiento el cual origind un desplazamiento a los extremos de la ciudad.
Huachipa y Lurin se convirtieron en los principales polos de expansion en el sector.
Ambos ejes reciben de forma anual méas de 230,000 m2 de &rea techada de locales stand-

alone, y su stock crece a una tasa superior al 8% anual.

Un eje muy importante es Chilca, porque a pesar de encontrarse muy distante de la
ubicacion urbana, tiene un crecimiento notorio y visible. Al finalizar el afio 2016 tuvo
231,031 m2 techados, superando a las areas industriales de Ventanilla y Ancén. En Chilca
se asentaron en las industrias pesadas, dirigidas por las termoeléctricas. La demanda
efectiva del 2016 fue de 593,689 m2. Los ejes Lurin, Huachipa y Argentina, lideraron los

indices de absorcion neta.

A raiz de la existencia de otros productos inmobiliarios que estaba destinado para el
segmento industrial (condominios y parques industriales) que ofrecen a través de mejores
prestaciones que los estandares stand-alone, que se prevé respecto a una mejoria en cuanto

a las cuantias de los precios de venta y alquiler.

Evolucion de los precios de alquiler

$9.00/m? -

$ B.00/m? 4

$ 7.00/m? -

$ 6.00/m? 4

$ 5.00/m? 4 / _:__ —— —

$ 4.00/m? - "'/”.

$3.00/m? 4

2012 2013 2014 2015 2016
g hicolds Ayllon =g Aroenting ==pe=Huachipa =g rin ==ge==Promedio Lima

Figura 16. Evolucion de los precios de alquiler.

Adaptado de informacidn del “reporte inmobiliario Locales & almacenes stand-alone Lima”. Por Binswanger
Perd, 2016.
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Binswanger Peru (2017). Informa que el almacén stand-alone comparado con el almacén
en condominio; para algunas empresas, el condominio no tiene mucho convencimiento en
mejor opcion. Hay una evaluacion de necesidad de lo que realmente necesitan. Es posible
que en el mercado inmobiliario se pueda tener a dos empresas que atienden con la similitud
producto. No obstante, si poseen diferentes modelos de negocio, la medicién del valor se
analizard de manera diferente respecto de los beneficios de los almacenes stand-alone y en

condominio.

En el mercado los empresarios buscan tener opciones de mejoria el cual necesitan
comparar los precios y areas la tendencia es mas crecientes para los almacenes Stan —
Alone es muy importante evaluar todos los beneficios que puedan obtener en eficiencia y
costos las inmobiliarias deben pensar lo que el empresario necesita con exactitud, todos

estos andlisis son muy importante para la toma de decisiones.

Tabla 4. Atributos principales de los almacenes Stand- Alone y en condominio

VARIABLES ALMACEN STAND ALONE ALMACEN EN CONDOMINIO

Si la zonificacion y el indice de usos Lasactividades a realizar se limitan a la normativa
Autonomia del inmueble lo permiten, laempresa impuesta por el operador del condominio. No se
puede combinar manufactura con suelepermitiractividadesdemanufactura.
almacenaje.
Los almacenes en condominio se ubican en la

Es posible hallarlo en cualquier parte

Ubicacion ) , riferi laci . Si bien algunos tienen facil
de la ciudad. Los almacenes mas periferia de la ciudad. Si bien algunos tienen fac

. acceso, las empresas tienen que evaluar el impacto
cercanos al centro de la ciudad son P g P

de la nueva ubicacion sobre los costos de
de formato stand-alone.

distribucion.

CAPEX La inversion en infraestructura suele La inversion en infraestructura puede ser asumida
ser asumida por la empresa que por el arrendador, y ser diluida en la renta del
emplea elalmacén. arrendatario.

OPEX Los gastos de mantenimiento por m? El operador del condominio genera economias de
suelenser mayoresrespectoal de escala, que permite ahorros en el gasto de
los condominios. mantenimiento de sus arrendatarios.

Precio Suele tener un precio promedio El precio de alquiler promedio es inferior al
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mayor al de los almacenes en almaceén stand-alone. Se encuentra entre USD

condominio. Se encuentra entre 5/m2yUSD 8/m2.

USD 4/m? y USD 10/m?2.
No es sencillo crecer en los formatos Al tener formatos modulares, los condominios

Crecimiento nd-alone. Si una empresan i .
stand-alone. Si una empresa necesita permiten que las empresas crezcan 0 Se

mas espacio, no le va a quedar mas contraigan con facilidad.
que buscar otra propiedad stand-
alone

Calidad de Los almacenes stand-alone ya Su infraestructura esta a la vanguardia. Existen

infraestructura edificados son antiguos y suelen almacenes de hasta 14 metros de altura,
tener una altura maxima de 8 acondicionados conestandares modernos.

metros.

Nota: Se ha realizado el desagregado Atributos principales de los almacenes Stand- Alone y en condominio.

Adaptado del “Reporte inmobiliario Locales & almacenes stand-alone Lima”, por Binswanger Pert, 2016.

La presion inmobiliaria residencial indujo a las municipalidades a modificar el uso de las
propiedades industriales ubicadas cerca del centro de la ciudad, con el de vivienda o
comercio. Como resultado, se generd escasez de inmuebles industriales y sus precios se
incrementaron desmedidamente. Todo ello, sucedié desde mediados de la década del
2,000. En afos recientes, por presion e iniciativa del sector privado, algunos distritos de
Lima como Lurin, Chilca o Huarochiri, fueron dotados de extensos terrenos para uso
industrial. Estas areas actualmente son empleadas para promover proyectos de gran
envergadura como los parques industriales, y condominios de almacenes. Los parques y
condominios, estan reconfigurando la dindmica inmobiliaria del mercado industrial de
Lima. Al ser productos planificados y de menor precio que los stand-alone, les brindan, en

principio, mayor valor a las empresas.

Colliers International (2017). Informa que el mercado almacenes industriales de Lima se
mide a través de la cantidad de m2. que ofrecen las empresas del rubro para depdsito de
productos de terceros. Cabe resaltar que, la mayoria de estas empresas, no sélo ofrece el
servicio de almacenaje, sino que lo integra en un proceso mas completo, configurando la
gama de servicios logisticos, cuya oferta incluye procesos como: Desaduanaje, transporte,

despacho, embalaje, entre otros. La actividad referida a este rubro se concentra
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tradicionalmente en el Callao, especialmente en el eje de la avenida Gambetta, por su
ubicacién proxima al principal terminal maritimo del pais y al aeropuerto Jorge Chéavez,

centros de ingreso y salida de diversos tipos de productos.

El desarrollo de este segmento, de la mano con el surgimiento de nuevas zonas de
operacion industrial y el interés por adicionar espacios de este tipo, muestra concentracion
de oferta y operatividad ahora también en distritos como Lurigancho (Zona este), Villa El
Salvador y Lurin (zona sur). Esto se suma a lo que se encuentra en el Callao (zona oeste) y

Lima (zona centro), zonas tradicionales de operaciones almaceneras.

Dentro del analisis del mercado de almacenes, y con la finalidad de hacer este de la forma
mas ordenada y estructurada posible, se clasificar a los almacenes en dos grupos:
almacenes Tipo A y almacenes Tipo B, segin sus principales caracteristicas. A

continuacion, presentamos las caracteristicas que definen que clasificacion:

Tabla 5. Tipos de Almacenes segtin sus principales caracteristicas

DESCRIPCION TIPO A TIPO B

1. Antigiiedad del almacén Menos de 15 afios 15 afios 0 mas

2. Altura minima (metros) 10 metros 0 méas Menos de 10 metros
3. Material de los muros y techos ejem: Concreto precolado ejem: Albafiileria

4. Tamafio de la superficie del terreno (m2) 2,500 m2 0 més Menor a 2,500 m2
5. Ubicacion y vias de acceso Primarias Secundarias

CCTV, Control de accesos Control de accesos, iluminacion,

6. Sistemes de seguridad iluminacidn, ronda de guardias. ronda de guardias.

Red himeda, extinguidores vy

7. Sistemas contra incendios Red himeda, roceadores
mangueras de punto.

Nota: Clasificacién de almacenes en dos grupos: almacenes Tipo A y Tipo B, segin sus principales

caracteristicas. Adaptado del “Reporte de Almacenes Industriales”. Por Colliers International, 2017.
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ZONASDEMAYOR
CONCENTRACION DE
ALMACENES
ZONA SUR

Compuesta por los distritos
de Villa EI Salvador y Lurin

pidncipalmente

Figura 17. Zonas de mayor concentracion de almacenes Zona Sur compuesta por los principales distritos de
Villa el Salvador y Lurin.

Adaptado de “Reporte de almacenes Industriales”, Por Colliers International, 2017.

La Zona Sur esta compuesta por los distritos de Villa El Salvador y Lurin, principalmente,
con importante cantidad de empresas de almacenaje y m2 para depdsito. Esta zona se ha
convertido en el nuevo destino de las principales empresas de almacenaje; estos distritos
han sido elegidos por su alta presencia industrial, disponibilidad de terrenos y menor precio
en comparacion a otras zonas. Esta zona se encuentra oferta en renta de espacios de
almaceén. Los precios de oferta encontrados por m2 arrendable techado en almacenes estan
entre US$ 5.00 y US$ 8.00, hallandose en precio promedio en US$ 6.18 por m2.
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Preciosdealquilerdealmacenes(US$/m2/mes)-AskingPrices

12.0( 12.00
10.00 9.30
2 ao00 8.00 8.00
3 5.50
400 5.00 5.00
4.00
2.0C
Zona Qeste Zona Este Zona Sur Zona Centro

Figura 18. Comparativo de precios de alquiler de almacenes segun las principales Zonas de Lima.

Adaptado de “Reporte de Almacenes Industriales”. Por Colliers International, 2017.

Aunque estratégicamente, la actividad de almacenaje y distribucion deberia ubicarse cerca
del puerto o del aeropuerto del Callao, segin un informe de Binswanger Per( cuyos datos
son publicados en exclusiva de los 11,9 millones de m2 que actualmente forman parte del
stock del mercado de locales industriales y condominios logisticos, el 60% se distribuye en
Lima este, Huachipa y Lima sur, en tanto que Lima centro, Lima norte y el Callao

concentran el 40% restante.
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CAPITULO II: PLAN DE INVESTIGACION

2.1 Situacion Problematica

En el mundo empresarial es de suma importancia contar con informacion fidedigna para
que el inversionista u otro usuario tome la mejor decision en base a la obtencion y

recopilacion de los informes mostrados.

La globalizacion ahora en dia conlleva diversos cambios en las empresas, podemos decir
que existe una preparacion y actualizacion constante de los profesionales, para adaptarse a
los cambios sin que esto traiga impactos en la actividad principal de una organizacion. Las
normas internacionales de informacion financiera (NIIF’s) se van actualizando, productos
de los cambios y realidades econdémicas, la emisién de una nueva norma y las empresas
cuentan con plazos para la aplicacion de las nuevas normas, debido a que cada cambio es

por una cuestién de mejora en la informacion a revelar.

Con los cambios que se dan en las normas contables y la implementacion de estas, es
relevante conocer las incidencias que traera consigo la aplicacion de esta norma, por ello es
conveniente evaluar y determinar la incidencia en los Estados Financieros y en el Impuesto
a la Renta que tendra en el sector inmobiliario, que es el sector estudiado, debido a que es
un tema coyuntural en Lima la necesidad de espacios como zona empresarial, por lo que
muchos empresarios estan optando por alquilar un espacio para poner su empresa o poder

expandirse en la zona de Lima sur.

Teniendo en cuenta esta situacion de necesidad de espacios empresariales o comerciales,
en donde existe la figura de arrendador y arrendatario, se analiza que sera el arrendatario
quien tendria incidencias al aplicar la NIIF 16 debido que sobre €l recae la aplicacion de la
norma, al contar con un bien arrendado, cabe indicar que hay excepciones que se

contemplan y estudian en el presente trabajo de investigacion.

Debido a las razones expuestas, €S que vemos por conveniente que sea materia de
investigacion el tema de “NIIF 16: Arrendamientos y su incidencia en los Estados
Financieros y en el Impuesto a la Renta en las empresas del sector Inmobiliario en Lima
Sur, ano 2018,

73



El sector Inmobiliario y precisamente los arrendamientos de locales empresariales, que es
materia de estudio en el presente trabajo de investigacion, normalmente se pactan contratos
de arrendamientos de periodos a largo plazo, ademas de valores altos, siendo estos detalles
importantes a la hora de aplicar la norma. Por ende al considerar la norma habria cambios

que pudieran ser significativos para los empresarios que se encuentren en esta situacion.

En la actualidad no hay pronunciamientos tributarios de forma directa respecto a la norma
y muchas empresas por desconocimiento no tienen una idea clara o exacta de la aplicacién
de la NIIF 16 y es una de las grandes preocupaciones para los contribuyentes estar en esta
posicion y también analizando el contexto informativo no existe mucha informacion

respecto al tema.

Bajo esta norma muchas empresas inmobiliarias que tengan arrendamientos se podrian ver
afectados tanto de carécter financiero y tributario, desde la forma de presentacion hasta en
la determinacion correcta de sus impuestos y lo preocupante es que de carécter tributario
no hay textos ni fuentes recientes de pronunciamientos, podemos decir que la informacion

es casi limitada.

En la actualidad las tesis acerca de la NIIF 16 no son mayores y no hay investigaciones en

el sector inmobiliario con esta NIIF.

Finalmente se concluye aportar al conocimiento con la presente investigacion, y sea
material o fuente de consulta para los contadores, gerentes o estudiantes que deseen

afianzar sus conocimientos en la NIIF 16 y su aplicacion préactica.

Asimismo, para identificar el problema nos apoyamos en la generacion del siguiente

grafico que se presenta a continuacion:
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2.1.1 Arbol del Problema

Mejor Obtencion de
Resultado Operacional
Utilidad Bruta

Reduccion de los resultados
financieros esperados

Reduccion de la
Utilidad Operacional

Reduccian en Pagos
de dividendos por
distribucion de Utilidades

Reduccion del pago del
Impuesto a la Renta

Obtencian de Pérdida
en los primeros afios de
Aplicacion de la norma

laumento del EBITDA

[eFECTOS EFECTOS
iCual es la incidencia en los estados financieros y en el
el impuesto a la renta de la NIIF 16: Arrendamientos
en las empresas del sectar inmobiliario en lima Sur,
anao 20187
CALSAS CALSAS
| Incidencia en los Estados Financieros | | Incidencia en el Impuesto a la Renta |
IImpuesto a la Renta I
| |Aumento del Endeudamiento
Aumento de Ratios de capacidad | Adicicnes | Aumento de Gastos

Deduccien de amortizacion

par derecha en uso

de Solvencia

Aumento de Gastos
Financieros | Intereses )

Figura19. Arbol del Problema —. Elaboracion propia.

Deducciones

en losdos primeras
Afios
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Con la generacion del arbol del problema, hallamos las causas y efectos con respecto al
tema tratado, entre ello, las incidencias en los Estados Financieros y las incidencias en el

Impuesto a la Renta:

Por el lado de las incidencias en los Estados Financieros, se refleja diversos aumentos y
disminuciones que afectan directamente a los ratios financieros de la empresa, tales como
por ejemplo: Aumento en el EBITDA, deduccion de amortizacion por derecho en uso y
aumento de gastos financieros que vienes a ser los intereses. Por otro lado, existen
aumentos de los pasivos (Mayor endeudamiento) y aumento de los ratios de capacidad de
solvencia. El efecto que trae consigo estos cambios seria una reduccion de la utilidad

operacional en los resultados de la organizacion.

Las incidencias en el Impuesto a la Renta producto de la aplicacion de la NIIF 16:
Arrendamientos generara en muchas empresas inmobiliarias que reconozcan la
depreciacion e intereses generados por los contratos de arrendamientos estos no tienen
explicitamente una aceptacion de la Superintendencia el cual obliga actualmente a que las
compafiias adicionen para efectos de la determinacion de la renta anual el cual aplicado
estos importes con los gastos de arrendamientos ocasionara una renta diferida que debera
ser controlado a través de los papeles de trabajo si son sobre todo contratos econémicos
muy altos. Por lo tanto ocasionara en la declaracion jurada una adicién en el impuesto a

renta.

El INFORME N° 126-2013. SUNAT. Informa que los gastos de alquiler y mantenimiento
se puede verificar que las compafiias arrendatarias de vehiculos que son parte de las
actividades administrativas, direccion se mostré en los casos que pueden deducir los gastos
de alquiler y mantenimiento de dichos activos, a su vez de la mano de la deduccion segun
la tabla del numeral 4 del inciso r) del articulo 21° del Reglamento de la Ley del Impuesto
a la Renta; siempre que el costo de adquisicion o valor de ingreso al patrimonio de tales

vehiculos sea menor o igual a 30 UIT. Por lo tanto se generara una deduccion.

La determinacién del impuesto incide tributariamente ya que el reconocimiento
discriminado de las nuevas partidas por la adaptacion de la NIIF genera una importancia
significativa en cuento a la transicion de la NIC 17 a la NIIF 16 al reconocer un activo y
pasivo con la consecuencia de la generacion de un impuesto diferido en el ejercicio, y

también habra incidencias en los resultados con la probabilidad de ver que tanta
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dependencia existe en una compafiia respecto a los contratos de arrendamientos si es fuerte
la dependencia puede ocurrir una pérdida en la obtencion de los resultados y esto
conllevaria que no haya poco o nada por pagar en el impuesto a la renta o en la distribucién
de los dividendos. Cabe mencionar que tenemos bastante fuente de investigacion respecto
al analisis de lo mencionado que se podra encontrar en todos los capitulos y en especial en
el IVyV.

2.2 Estado de la Cuestién

La presente investigacion, NIIF 16: Arrendamientos y su incidencia en los Estados
Financieros y en el Impuesto a la Renta en las empresas del sector Inmobiliario en Lima
Sur, afio 2018, es un tema a investigar significativo en este rubro empresarial debido a que

la implementacion de esta NIIF tendria incidencias importantes que deben ser analizadas.

Hasta el momento hay investigaciones acerca de la NIIF 16, pero no con respecto al sector
inmobiliario y menos en la zona de Lima Sur, por ello nuestro trabajo de investigacion es
unico.

El sector que estamos investigando fue elegido debido a la ola de necesidad de empresas
que requieren un espacio en alquiler para el funcionamiento de su organizacion. Y con la
entrada en vigencia de esta norma la incidencia en los Estados Financieros y en el
Impuesto a la Renta que desencadenara. Entre las investigaciones relacionadas con la NIIF

16, se procede a listar a continuacion:

Calle & Figueredo (2018). Titulada “NIIF 16 Arrendamientos y la evaluacion del impacto
financiero y tributario en las empresas del sector construccion de Lima, Pert”. El objetivo
de esta investigacion fue determinar el impacto financiero y tributario de la NIIF 16
Arrendamientos, en las entidades del sector construccion en la ubicacion de Lima. Para ello
empled una metodologia mixta y se utilizd mecanismos de recoleccion de datos como

entrevista y encuestas.

Rodriguez & Tejada (2018). Titulada “Evaluacion del impacto financiero y tributario de la
NIIF 16 en el sector aerocomercial local”. El proposito de la investigacion fue sefialar el
impacto de la implementacion de la NIIF 16 en los pasivos y en el apalancamiento; asi

también en los ratios del sector aerocomercial, Para llegar a ello utilizé un disefio de
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investigacion experimental, con alcance de tipo exploratorio, descriptivo, correlacional y

explicativo.

Guzman, Mezarina, & Morales. (2016). Titulada “Evaluacién del impacto financiero y
tributario en la transicion de la NIC 17 a la NIIF 16 en el sector minero”. La tesis tuvo
como fin determinar el impacto financiero y tributario en la transicion de la NIC 17 a la
NIIF 16 en el sector minero, para el logro de ello empled un enfoque de disefio mixto.

De lo anterior revisado encontramos una brecha del conocimiento, debido a que las tesis
que tratan a la NIIF 16, son investigaciones a otros sectores y no estan referidos a la zona
de Lima Sur.

De lo anterior revisado encontramos una brecha del conocimiento, debido a que las tesis
que tratan a la NIIF 16, son investigaciones a otros sectores y no estan referidos a la zona

de Lima Sur.

2.3 Problema
2.3.1 Problema General

¢Cual es la incidencia en los Estados Financieros y en el Impuesto a la Renta de la NIIF

16: Arrendamientos en las empresas del sector inmobiliario en Lima Sur, afio 2018?

2.3.2 Problemas Especificos

¢Cual es la incidencia en los Estados Financieros de la NIIF 16: Arrendamientos en las

empresas del sector inmobiliario en Lima Sur, afio 2018?

¢Cual es la incidencia en el Impuesto a la Renta de la NIIF 16: Arrendamientos en las

empresas del sector inmobiliario en Lima Sur, afio 2018?

2.4 Objetivo
2.4.1 Objetivo General

Determinar la incidencia en los Estados Financieros y en el Impuesto a la Renta de la NIIF

16: Arrendamientos en las empresas del sector inmobiliario en Lima Sur, afio 2018.
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2.4.2 Objetivos Especifico

Determinar la incidencia en los Estados Financieros de la NIIF 16: Arrendamientos, en las

empresas del sector inmobiliario en Lima Sur, afio 2018.

Determinar la incidencia en el Impuesto a la Renta de la NIIF 16: Arrendamientos, en las

empresas del sector inmobiliario en Lima Sur, afio 2018.
2.5 Hipdtesis
2.5.1 Hipotesis General

La NIIF 16: Arrendamientos, incide en los Estados Financieros y en el Impuesto a la Renta

en las empresas del sector inmobiliario en Lima Sur, afio 2018.
2.5.2 Hipotesis Especificas

La NIIF 16: Arrendamientos, incide en los Estados Financieros en las empresas del sector

inmobiliario en Lima Sur, afio 2018.

La NIIF 16: Arrendamientos, incide en el Impuesto a la renta en las empresas del sector

inmobiliario en Lima Sur, afio 2018.
2.6 Justificacion

La investigacion presente determind un problema existente y de suma relevancia en la
actualidad. El IASB publicé en Enero 2016 la norma contable NIIF 16: Arrendamientos.
Esta nueva norma entrd en vigencia desde Enero 2019 y sustituye a la Norma Internacional
de Contabilidad - NIC 17 Arrendamientos. El foco central de la nueva norma radica en un
unico modelo contable para los arrendatarios, que todos los arrendamientos estaran
incluidos en los estados financieros como si fueran adquisiciones financiadas. Resaltar que
existe a grandes rasgos, las incidencias en los Estados Financieros y no mucho en el
Impuesto a la Renta, respecto a la NIIF 16, por lo que se consider6 oportuno y muy
conveniente realizar un exhaustivo y profundo analisis de los incidencias en los Estados

Financieros y en el Impuesto a la Renta de las empresas del sector Inmobiliario.

En una publicacion del diario Gestion se indica que, en el afio 2014, de los diversos

sectores econdmicos: el sector comercio sostuvo un incremento en contratos de
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arrendamiento financiero con un importe de 22.1%, después, esta ubicado las actividades
inmobiliarias empresariales y manufactureras con importes de 16.8 % y 15.9 % del total,

manifestado en (Gestion, 2014).

Segun la Asociacion de Bancos del Perd, en Marzo de 2016 los importes por
arrendamientos se incrementaron a 23.370 millones de soles. Seguidamente, el 35.02 % de
ellos corresponde a bienes muebles y el 17.27 % se ejecuta en el sector electricidad, agua y
gas (ASBANC, 2016).

Analizando las cifras de inversion en este tipo de acuerdos contractuales reflejado en las
cifras mostradas, los arrendamientos determinan un rubro muy importante para analizar
dentro de la informacion financiera y su andlisis financiero de una empresa. Estos importes
nos muestran la relevancia que estdn estableciendo cada vez mas, los contratos por
arrendamiento financiero en la situacion econémica de las empresas, por lo que se requiere
contar con normas contables que ayuden y permitan reflejar de forma correcta y acertada

este tipo de operaciones en los estados financieros de las organizaciones.

Esta investigacidn ocasionara una vision acertada de las incidencias que nos proporcionara
la aplicacion de la NIIF 16 que esta en vigencia desde el 01 de Enero de 2019, con el fin de
proveer una herramienta para la emision de las principales notas explicativas a los estados
financieros bajo esta NIIF, permitiendo revelar informacion suficiente para apoyar a la

toma de decisiones dentro de las compafiias y entidades.
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CAPITULO I1l: METODOLOGIA

3.1 Tipo de Investigacion

Hernandez (2014). “La investigacion es un conjunto de procesos sistematicos, criticos y

empiricos que se aplican al estudio de un fenémeno o problema” (Pg. 4).

Para poder llevar a cabo el desarrollo de una investigacion se puede optar por los enfoques
cuantitativo, cualitativo o en su defecto el mixto. Hasta la actualidad son las herramientas

que tenemos para llevar a cabo investigaciones y gestar estudios (Hernandez, 2014).

Por lo descrito lineas arriba, en este trabajo de investigacion se empleara el enfoque de
investigacion mixto: Cualitativo y Cuantitativo. Asi también el desarrollo de la
investigacion es de tipo explicativa debido a que el objetivo de la investigacion es
averiguar la determinacién de la incidencia en los estados financieros y en el impuesto a la
renta de la NIIF 16: Arrendamientos en las empresas del sector inmobiliario en Lima Sur,
afio 2018.

3.2 Disefo de la Investigacion

Hernandez (2014). Cuando ya se cuenta con el planteamiento de la problematica del tema
de investigacion a realizar, se delimit6 el alcance y se cuenta con la hipdtesis. Se debe
optar por escoger uno o mas disefios de investigacion y aplicarlo con relacion al tema
estudiado. El término disefio esta basado a la estrategia que se empleara para recabar la

informacion que ayude a la resolucion de la problematica.

El autor Roberto Hernandez, clasifica a los disefios de la investigacion en 2 tipos: Disefio

experimental y Disefio No Experimental.

En donde el Disefio Experimental es “La esencia de esta concepcion de experimento es que

requiere la manipulacion intencional de una accidn para analizar sus posibles resultados”

(Hernandez, 2014, Pg. 129).
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Asi también Herndndez nos sefiala que el Disefio No Experimental puede conceptualizarse
como la investigacion que se desarrolla sin manipular premeditadamente las variables

independientes para observar el efecto sobre otras variables (Hernandez, 2014).

Mertens sefiala que la investigacion no experimental es apropiada para variables que no
pueden o deben ser manipuladas o resulta complicado hacerlo (Mertens 2010, como se citd
en Hernandez 2014).

% txploratorios

% Diseios transeccionales —b Descriptivos

Investigacion

. 9 (orrelacionales-causales
no experimental

% Disefios longitudinales

Figura 20. Tipos de disefios de investigacion No Experimental.

Adaptado de “Metodologia de la Investigacion”. Por Herndndez, 2014

Debido a la informacién recabada y como se puede observar en la figura lineas arriba en
donde se segrega a la investigacion No Experimental, podemos concluir que el desarrollo
del disefio de nuestra investigacion es No experimental y de tipo transeccional o transversal

exploratorio.
Esto debido a que:

El propdsito de los disefios transeccionales exploratorios es comenzar a conocer
una variable o un conjunto de variables, una comunidad, un contexto, un evento,
una situacion. Se trata de una exploracion inicial en un momento especifico. Por lo
general, se aplican a problemas de investigacion nuevos 0 poco conocidos; ademas,
constituyen el predambulo de otros disefios no experimentales y experimentales
(Hernandez, 2014, Pg. 155).

Tal es el caso de la NIIF 16, que entr0 en vigencia a partir de este afio y a la fecha solo
existe poca exploracion de investigacion acerca de este tema. Lo que hace a nuestro trabajo
una investigacion inédita, ya que no existe investigacion realizada que trate a la NIIF 16

con relacion al sector inmobiliario en la zona de Lima Sur hasta la actualidad.
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3.3 Investigacion Cualitativa

Hernandez (2014). EIl enfoque que presenta la investigacion cualitativa, es la recabacion,
recoleccion de informacion y anélisis con el fin de desarrollar preguntas e hipotesis en todo
el lapso del proceso de recoleccion de datos y analisis. No hay secuencia de etapas puesto

que en ocasiones es necesario volver a etapas previas.

Las investigaciones cualitativas se basan méas en una ldgica y proceso inductivo
(explorar y describir, y luego generar perspectivas teoricas). Van de lo particular a
lo general. Por ejemplo, en un estudio cualitativo tipico, el investigador entrevista a
una persona, analiza los datos que obtuvo y saca conclusiones; posteriormente,
entrevista a otra persona, analiza esta nueva informacion y revisa sus resultados y
conclusiones; del mismo modo, efectla y analiza mas entrevistas para comprender
el fendbmeno que estudia. Es decir, procede caso por caso, dato por dato, hasta

Ilegar a una perspectiva mas general (Hernandez, 2014, Pg. 8).

Por ello la aplicacién de este método de investigacién nos permitira recabar la opinién de

los especialistas en NIIF para lo cual emplearemos entrevistas.

3.3.1 Poblacion
Para llevar a cabo el desarrollo de esta investigacion, la poblacién a ser tomada en cuenta

esta constituida por especialistas y conocedores en NIIF's y temas tributarios.

3.3.2 Muestra

“Se involucran a unos cuantos casos porque no se pretende necesariamente generalizar los

resultados del estudio, sino analizarlos intensivamente” (Hernandez, 2014, Pg. 12).

La muestra a tomar en consideracion seran personas conocedoras en NIIF y en materia
tributaria, tales como Socios, Gerentes de firmas auditoras y especialistas. Para el

desarrollo de la investigacion se eligié la siguiente muestra que se detalla a continuacion:
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Tabla 6. Poblacién Cualitativa

Nombre Cargo Empresa Especialidad
Hervias Aguilar Julio Cesar Contador general BSF Almacenes del Pera SAC NIIF
Flores Aguilar Reynaldo Consultor Senior Ernest & Young NIF
U . BDO Consultores Tributarios y
Clavijo Hinostroza Lorena Consultora Senior Legales SA Tributario
Olivares Falcon Grace Asesora Trnbutarnia Ministerio de Economia y Finanzas Taobutario

Nota: Elaboracién propia

El desarrollo de las entrevistas serd a 2 expertos en NIIF's y 2 especialistas en materia

tributaria.

3.3.3 Instrumento de recoleccidn de datos: Entrevista a profundidad

Hernandez (2014). La recoleccion de los datos esta orientada a proveer de un mayor
entendimiento de los significados y experiencias de las personas.

El investigador es el instrumento de recoleccion de los datos, se auxilia de diversas
técnicas que se desarrollan durante el estudio.

Es decir, no se inicia la recoleccion de los datos con instrumentos preestablecidos,
sino que el investigador comienza a aprender por observacion y descripciones de
los participantes y concibe formas para registrar los datos que se van refinando

conforme avanza la investigacion (Pg. 12).

Segun Hernandez, las técnicas para la recoleccion de datos pueden ser la observacion, las
entrevistas y las sesiones en profundidad o grupos de enfoque. Asi también senala que “La
entrevista cualitativa es mas intima, flexible y abierta que la cuantitativa. Se define como
una reunion para conversar e intercambiar informacién entre una persona (el entrevistador)

y otra (el entrevistado) u otras (entrevistados)” (Hernandez, 2014, Pg. 403).
Es por ello que, en el presente trabajo de investigacion, se empleara la entrevista como
medio de recoleccion de informacion a los especialistas en NIIF, para lo cual se emplearan

preguntas abiertas.

3.4 Investigacion Cuantitativa
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Hernandez (2014). El enfoque que presenta la investigacion cuantitativa es un conjunto de
procedimientos ordenados, cada paso es secuencial. De una idea delimitada, se establecen
objetivos e interrogantes a investigar, se elabora un marco teodrico. De las interrogantes
planteadas se generan hipdétesis y dispone de variables, estas variables se miden y se
analizan los resultados de las mediciones, usando métodos estadisticos, que permiten llegar
a conclusiones con respecto a las hipotesis.
Los estudios cuantitativos siguen un patron predecible y estructurado (el proceso) y
se debe tener presente que las decisiones criticas sobre el método se toman antes de
recolectar los datos.
En una investigacion cuantitativa se intenta generalizar los resultados encontrados
en un grupo o segmento (muestra) a una colectividad mayor (universo o poblacion).
También se busca que los estudios efectuados puedan replicarse.
Al final, con los estudios cuantitativos se pretende confirmar y predecir los
fendmenos investigados, buscando regularidades y relaciones causales entre
elementos. Esto significa que la meta principal es la formulacion y demostracion de
teorias (Hernandez, 2014, Pg. 6).

Este método de investigacién nos posibilitara la obtencion de resultados de medicion y
analisis, por lo que se llevara a cabo un cuestionario a las gerencias contable, financiero y
tributario de las empresas del sector inmobiliario y asi poder realizar la medicion y analisis

de los datos.

3.4.1 Poblacion

La poblacion abarca desde grandes a pequefias empresas del sector inmobiliario con objeto
empresarial segun la Clasificacion Industrial Internacional Uniforme (CIHIU) 6810 -
actividades inmobiliarias realizadas con bienes propios o arrendados. Ubicadas en Lima
Sur. Segun el Instituto Nacional de Estadistica en el 2017 las actividades de Servicios
Prestados a Empresas crecieron la actividad inmobiliaria (venta y alquiler de oficinas y
terrenos), seguridad, publicidad, asesoria contable, actividad informatica, asi como el

alquiler de maquinaria y equipo crece en 7,93% en promedio. INEI, (2017).
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Segun el Instituto Nacional de Estadistica en el IV trimestre del 2018 se registré un total de

250,459 empresas comprendidas en otros servicios en Lima Metropolitana.

En el IV Trimestre del 2018, se registrd una mayor concentracion de altas de empresas en
la actividad de otros servicios 13,3% (incluye las actividades inmobiliarias, administracion
publica, ensefianza, salud, actividades artisticas, de entretenimiento y otras actividades de

servicios personales).

Lima Sur, representa el 13,9% de las altas de empresas de Lima Metropolitana, siendo los
distritos de Villa el Salvador (1 mil 103), San Juan de Miraflores (1 mil 44), Chorrillos
(878) y Villa Maria del Triunfo (804) donde se han creado la mayor cantidad de empresas.
(INEI 2018).

PERU: ALTAS DE EMPRESAS, SEGUN ACTIVIDAD ECONOMICA, 2017-18
Actividad econémica - _2:: IVi:i: F:t{:::"; 1": REIR I;;I;;T?
Total 68 416 70 547 100,0 31
Agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca 1113 1591 23 429
Explotacion de minas y canteras 1185 446 0.6 62,4
Industrias manufactureras 4765 4930 7.0 35
Construccion 2877 3587 51 247
Venta y reparacion de vehiculos 1864 1838 26 14
Comercio al por mayor 9534 9415 13,3 -1,2
Comercio al por menor 19 200 18 878 26,8 -7
Transporte y almacenamiento 4932 5724 81 16,1
Actividades de alojamiento 555 620 09 11,7
Actividades de servicio de comidas y bebidas 6 200 6538 93 i
Informacién y comunicaciones 907 996 14 98
Servicios prestados a empresas 5781 5878 8.3 1.7
Salones de belleza 1072 1191 1.7 11,1
Otros servicios 1/ 8431 8915 12,6 57
1/ Incluye actividades inmobiliarias, administracion publica, ensefianza, salud, actividades artisticas, de entretenimiento y otras actividades de senvicios personales.
Fuente: Instituto i de istica e ica - Di io Central de Emp y imi

Figura 21. Altas de empresas, segun actividad econémicas, 2017-2018.

Adaptado de “Directorio Central de Empresas y Establecimientos”. Instituto Nacional de Estadistica e

Informaética, 2018.

A continuacion, se realiza el listado de las empresas ubicadas en Lima Sur.

Para ello se ha tenido que realizar una blsqueda de 20 empresas de la Zona Lima Sur con
Clasificacion Industrial Internacional Uniforme (CIIU) 6810 - actividades inmobiliarias y

que se detalla a continuacion.
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Tabla 7. Empresas Inmobiliarias de Lima Sur

N°  Nombre de la empresa RUC Direccion
Auv. Los Eucaliptos Nro. Parc. 6 Int. Ref. P.S.R. Santa Genoveva -
1 PROYURBIN S.A.C. 20548309981  Lurin - Lima.
Av. Santa Rosa de Collanac Lote 64A C.C. de Collanac - Pachacamac -
2 ILUMI COMPANY S.A.C. 20516381150 Lima.
CONSULTORES INMOBILIARIOS
3 CORPORATIVOS S.A.C. 20552137800 Centro Industrial Las Praderas de Lurin- Lurin-Lima.
4 GRUPO INNOVA S.A. 20514326909  Av. Gasoducto en la zona industrial de Lurin - Lurin-Lima.
5 PUQUIAL S.A. 20183260431 Av. Gallos y Av. B Lote 1 Urb. Las Praderas de Lurin - Lurin-Lima.
6 AGENTES INMOBILIARIOS S.A.C. 20554246754 Car. Panamericana Sur Km 19 - Villa el Salvador - Lima.
7 INMOBILIARIA ARES S.A.C 20509065072 Mz. E Lote 07 Coo. Las Vertientes - Villa El Salvador - Lima.
CORPORACION INMOBILIARIA
8 SUDAMERICANA SAC 20506908061  Av. Las Gaviotas Nro. 246 Urb. La Campifia - Chorrillos - Lima.
9 CONSTRUCTORA INARCO PERU S.A.C. 20519219922 Av. 17 Mz. M1 Lote 8B Urb. Lima - Villa El Salvador - Lima.
10 BSF ALMACENES DEL PERU SAC 20522533069  Av. Los Florestales Mz. F Lote 6 - Villa el Salvador - Lima.
11  ALMACENERA PACIFICO SAC 20512444513  Car. Ant. Panam. Sur Km. 29.5 - Lurin - Lima.
12 MEGACENTRO LURIN SAC 20555834391  Car. Panam. Sur Km. 29.5 Int. OA-1 Z.I. Lurin - Lima.
13  INMOBILIARIA ALMIL SAC 20510068018  Av. 28 de Julio Nro. 190 - Punta Hermosa - Lima.
INVERSIONES INMOBILIARIAS LA
14  VILLASAC 20474595324  Urh. El Silencio Mz. G2 Lt. 1 Sub. Lt. 4 - Punta Hermosa - Lima.
Car. Autopista Panam. Sur Nro. 2001 Gru. F Seccion N 1 - Punta
15 ALQUIFE LURIN SAC 20538075851 Hermosa - Lima.
16 ANDES LANDER SAC 20550595193 La Planicie Mz. S Lote 1- Punta Hermosa - Lima.
17  INMOBILIARIA KOHATSU EIRL 20536710559 Calle Francisco Bolognesi Nro. 404 - Lurin - Lima.
18 URBANIA INVERSIONES SAC 20544719808 Urb. La Planicie Mz. G - Punta Hermosa - Lima.
19 INVERSIONES EL PINO SAC 20112804553  Urb. Praderas de Lurin - Lurin - Lima.
LATAM LOGISTIC PER PROPCO LURIN
20 SRL 20601055539  Av. Gasoducto SN Lote 2 - Lurin - Lima

Nota: Extraido de la consulta CIU de SUNAT, 2018.

3.4.2 Muestra

“Se involucran a muchos casos en la investigacion porque se pretende generalizar los
resultados del estudio” (Hernandez, 2014, Pg. 12).
Para la determinacion del tamafio de la muestra se considerardn 19 grandes y medianas

empresas.

El cuestionario para la toma de muestra se llevara a cabo al personal de Gerencia de las

areas de Contabilidad y Finanzas de las empresas del sector inmobiliario.

En base a la poblacion recopilada de las empresas inmobiliarias Lima Sur 2018 segun la
(Tabla 7), se decidio aplicar la siguiente formula estadistica indicada por Aguilar-Barojas
(2005), la cual sirve para investigaciones cualitativas que cuentan con una poblacidn finita,

en esta investigacion la poblacion corresponde a 20 empresas.
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B NxZazxpxq
d*x(N-1)+Z xpxq

N: tamafio de la muestra n

Variables:

N: |[Tamafio de la poblacion

Z: |Constante que depende del nivel de confianza que se asigne.

p: |proporcion de individuos de la poblacion que poseen la caracteristica de estudio

g: [proporcion de individuos que no poseen la caracteristica de estudio (p-1)

d: |Error de muestra deseado

Se asignaran los siguientes valores aplicandolo con esta investigacion:
N =20

d = Error de muestra de 5%

p = 0.50 (Empresas Inmobiliarias almaceneras grandes de Lima Sur)
Z =1.96 (aplicando un nivel de confianza del 95%)

Con estas variables identificadas se aplicara la formula indicada:

N= Poblacion 20

1.96 (tabla de distribucion normal para el

Z = Nivel de Confianza 95% de confiabilidad y 5% de error)

d = Error de Estimacion 5%
p = Probabilidad a favor 0.50
g = Probabilidad en contra 0.50
Aplicacion de Férmula:

20x1.9°x0.50x0.50

L

T 50025 — 1) + 1.96" x0.50x0.50




Como se puede observar, la formula arroja un resultado de 19, por lo tanto, se procedera a
presentar las 19 empresas Inmobiliarias seleccionadas.

Tabla 8 . Muestra de Empresas Inmobiliarias de Lima Sur

N° Nombre de laempresa RUC Direccién
PROYURBIN S.AC. 20548309981 Av.. Los Eucaliptos Nro. Parc. 6 Int. Ref. P.S.R. Santa Genoveva -
1 Lurin - Lima.
Av. Santa Rosa de Collanac Lote 64A C.C. de Collanac -
2 ILUMI COMPANY S.A.C. 20516381150 Pachacamac - Lima.
CONSULTORES INMOBILIARIOS 20552137800  Centro Industrial Las Praderas de Lurin- Lurin-Lima.
3 CORPORATIVOS S.A.C.
4 GRUPO INNOVA S.A. 20514326909  Av. Gasoducto en la zona industrial de Lurin - Lurin-Lima.
5 PUQUIALS.A. 20183260431  Av. Gallos y Av. B Lote 1 Urb. Las Praderas de Lurin - Lurin-Lima.
6 AGENTES INMOBILIARIOS S.A.C. 20554246754  Car. Panamericana Sur Km 19 - Villa el Salvador - Lima.
7 INMOBILIARIA ARESS.A.C 20509065072  Mz. E Lote 07 Coo. Las Vertientes - Villa El Salvador - Lima.
CORPORACION INMOBILIARIA 20506908061  Av. Las Gaviotas Nro. 246 Urb. La Campifia - Chorrillos - Lima.
8 SUDAMERICANA SAC
9 CONSTRUCTORA INARCO PERU S.A.C. 20519219922  Av. 17 Mz. M1 Lote 8B Urb. Lima - Villa El Salvador - Lima.
10 BSF ALMACENES DEL PERU SAC 20522533069  Av. Los Florestales Mz. F Lote 6 - Villa el Salvador - Lima.
11 ALMACENERA PACIFICO SAC 20512444513  Car. Ant. Panam. Sur Km. 29.5 - Lurin - Lima.
12 MEGACENTRO LURIN SAC 20555834391  Car. Panam. Sur Km. 29.5 Int. OA-1 Z.I. Lurin - Lima.
13 INMOBILIARIA ALMIL SAC 20510068018  Av. 28 de Julio Nro. 190 - Punta Hermosa - Lima.

INVERSIONES INMOBILIARIAS LA
14 VILLA SAC

20474595324  Urb. El Silencio Mz. G2 Lt. 1 Sub. Lt. 4 - Punta Hermosa - Lima.

ALQUIFE LURIN SAC 20538075851 Car. Autopista Panam. Sur Nro. 2001 Gru. F Seccion N 1 - Punta

15 Hermosa - Lima.

16 ANDES LANDER SAC 20550595193  La Planicie Mz. S Lote 1- Punta Hermosa - Lima.
17 INMOBILIARIA KOHATSU EIRL 20536710559  Calle Francisco Bolognesi Nro. 404 - Lurin - Lima.
18 URBANIA INVERSIONES SAC 20544719808  Urb. La Planicie Mz. G - Punta Hermosa - Lima.
19 INVERSIONES EL PINO SAC 20112804553  Urb. Praderas de Lurin - Lurin - Lima.

Nota: Extraido de la consulta CIU de SUNAT,2018, Adaptado de la tabla N° 7.

3.4.3 Instrumento de recoleccién de datos: Encuesta
Hernandez (2014). La recoleccion en base al enfoque cuantitativo, se basa

en instrumentos estandarizados. Es uniforme para todos los casos. Los datos

se obtienen por observacion, medicion y documentacion.
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Se utilizan instrumentos que han demostrado ser validos y confiables en
estudios previos o0 se generan nuevos basados en la revision de la literatura y
se prueban y ajustan.

Las preguntas, items o indicadores utilizados son especificos con

posibilidades de respuesta o categorias predeterminadas (Pg. 12).

Hernandez (2014). Existen diversos instrumentos para poder llevar a cabo la medicion de

variables o en determinadas ocasiones se combinan técnicas.

El cuestionario es el instrumento de la investigacion més empleado para recopilar
informacidn, el cual consiste en un grupo de interrogantes correspondiente a una variable o
mas de ellas que deben ser medidas (Chasteauneuf, 2009, como se cit6 en Hernandez
2014).

Asi también Hernandez indica que este instrumento de investigacion emplea encuestas de

todo tipo dependiendo de las necesidades del investigador (Hernandez, 2014).

El escalamiento de Likert es uno de los métodos mas conocidos para la medicion por
escalas de las variables. Se trata de un grupo de items mostrados en formato de
afirmaciones o juicios de las personas que intervinieron, en donde se solicita a participante
manifestar su reaccion al elegir uno de las cinco categorias de la escala. Se otorga un valor

numeérico a cada punto.

Es por ello que inferimos que el instrumento de investigacion cuantitativo para la
investigacion serd La encuesta (Cuestionario), debido a que nos permitira recabar la
informacion pertinente y necesaria de las empresas del sector Inmobiliario, mediante
preguntas en donde se pondra en manifiesto el nivel de conformidad o en su defecto

disconformidad, gracias a la medicion en escala de Likert.

90



CAPITULO IV: DESARROLLO DE LA INVESTIGACION

4.1 Aplicacion de Instrumentos

El objetivo que busca el presente trabajo de investigacion es determinar la incidencia en los
estados financieros y en el impuesto a la renta de la NIIF 16 en el sector inmobiliario en
Lima Sur, para ello nos apoyaremos en especialistas del &ambito financiero y tributario. Asi
también en los coordinadores o jefes del area de contabilidad y contadores del sector

inmobiliario.

El propésito es recopilar informacién de relevancia de los expertos y especialistas en NIIF,
tributacion y del sector estudiado, a través de la entrevista en profundidad para la variable

cualitativa y el cuestionario para la variable cuantitativa.

4.1.1 Aplicacion de instrumentos: Entrevista a profundidad

Las entrevistas a profundidad se llevaran a cabo al listado de los especialistas que se
menciond anteriormente como la muestra de la variable cualitativa, para ello se empled un

listado de preguntas, el cual se mostrara con las respuestas brindadas a continuacion:

Entrevista N° 1 — Especialista en NIIF

Nombre del entrevistado: Hervias Aguilar Julio César
Cargo: Contador General

Organizacién: BSF Almacenes del Peri SAC

1) ¢De qué trata la NIIF 16 - Arrendamientos?

La NIIF 16, es una extension de la esencia de la norma, antes teniamos el arrendamiento
operativo financiero donde la norma indicaba si un arrendamiento se activaba o se
mandaba a gasto. Hace 6 afios en una de las empresas en donde trabajaba, ya me habian
comentado que no necesariamente el activo tenia que ser propio para gque se active, porque
al final, la esencia de la norma es el uso que real que se le da al activo, si se realiza un
arrendamiento y te lo ceden y uno hace el mayor uso de su vida Util, el mayor uso de su

vida econémica, deberia formar parte de los activos.
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2) ¢Qué opina acerca del nuevo tratamiento contable de los arrendamientos en los

estados financieros?

Lo que traslada bésicamente la norma es que ahora justamente se busca que cualquier
contrato deberia ser parte del activo de la compariia a medida que cumpla las condiciones
como que sea mayor a un afo, y que haya un activo subyacente el cual es cedido para que
se pueda explotar dentro del negocio, esto se da basicamente por un tema de reflejar la
informacidn dentro de una compafiia y presentar EEFF comparables, porque puede existir
un caso en gque una compafiia que tenga una flota de vehiculos, en la compafiia se active
dichos activos y al pretender comparar con otra compafiia que arriende los vehiculos y
tenga en un arrendamiento operativo, esta compafiia no va a tener dentro de sus estados
financieros esos vehiculos y cuando se haga una comparacion de EEFF, se va a tener esas
inconsistencias y no quiere decir que la segunda compafiia no tenga obligaciones, porque
seguramente tiene un contrato de varios afos; pero no se ve reflejado en las operaciones de
la compafiia, por ello, lo que hace la norma es incorporar esta parte de los activos que

estaban fuera del balance.

3) ¢ Cudl cree usted que seria la incidencia de la NIIF 16 en los Estados Financieros

en las empresas del sector inmobiliario-alquiler?

Esta norma va a aplicarse directamente a los contratos de arrendamiento, los efectos en los
estados financieros es que se va a ser incorporar activos con derecho a uso y de la misma
manera se va a incrementar el pasivo por dicho activo, esto por el reconocimiento inicial

que se ha hecho al celebrar ese contrato de arrendamiento.
4) ¢ Como influye la NIIF 16 en los ratios financieros de una organizacion?

Influye significativamente a aquellas empresas que tenian fuera de sus estados financieros
contratos de arrendamientos, ya que al incorporarlos lo que va a ocasionar es que se va a
incrementar la deuda financiera o las cuentas por pagar de la compafiia incluso pueden ver
compafiias que sus ratios o covenants que tenian que cumplir con entidades financieras un

nivel de deuda patrimonio, los lleve incluso a un incumplimiento de estos covenants.

5) ¢Cuales considera usted serian los sectores mas afectados por la aplicacion de la
NIIF 16?
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Personalmente, considero que es el sector aéreo comercial, ya que normalmente tienen
muchos activos que estan en arrendamiento operativo, y esas unidades aéreas ahora si
tendrian que incorporarlos dentro de los estados financieros, también aquellas compafiias
que proporcionan servidores, computadores a grandes compafiias y que ahora sus clientes
al momento de suscribir sus contratos, tienen que activar estos activos , antes podrian
renovar cada 3 afios, solo pagaban una cuota y el proveedor pasaba a restituirte por

maquinas nuevas, ellos sufririan el impacto en sus estados financieros.
6) ¢ Cual sera la informacion a revelar en las notas de los estados financieros?

La revelacion va a ser el nivel de activos que conforman este tipo de activos con derecho a
uso, los plazos de la depreciacion. Estos contratos tienen que ser contabilizados de manera
aislada. Asi también se tiene que tener en consideracion si es que hay algunos cambios en
las estimaciones en el periodo de arrendamiento, los cuales se tienen que revelar en este

tipo de informacion.

7) ¢Considera usted que con la aplicacion de la NIIF 16, la gerencia podria tener un

mejor panorama de la realidad de su entidad?

Considero que si, eso va a ayudar bastante a una persona que analiza los estados
financieros, una compafiia que tiene un arrendamiento operativo si bien es cierto tenia la
obligacion por ejemplo, de hacer el pago por 3 afios eso no se reflejaba en los estados
financieros, ahora bajo NIIF 16 si se va a poder visualizar y se va a poder tener en

consideracién que esta empresa tiene esa obligacion con un tercero.

8) ¢Considera usted que seria complicado para una entidad, la determinacion del

valor actual de un contrato de arrendamiento segun la NI1F 16?

La norma solicita basicamente determinar el valor actual de las cuotas futuras que uno
paga y si bien es cierto uno tiene que determinar el interés implicito que hay en cada cuota
que uno va a pagar a futuro y eso traerlo a valor presente, también hay otro camino que
permite que se pueda utilizar la tasa del interés incremental, que en principio viene a ser es
el costo del financiamiento que se tiene con un banco para poder traer a valor presente
estos flujos, se utiliza esta tasa de financiamiento lo que costaria obtener ese crédito en un

mercado de libre competencia bajo la estructura patrimonial actual.
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9) ¢Cual es el registro contable de la NIIF 16, en el caso del arrendatario?

El registro seré en el tiempo de duracion del contrato y traer a valor presente las cuotas del
contrato de arrendamiento, ver la tasa de interés que usualmente otorgaria una entidad

financiera y aplicar dicha tasa.

El importe hallado se debe activar por ser un activo por derecho de uso y de la misma
manera reconocer un pasivo en los estados financieros. Asi también este activo debe irse
depreciando y con respecto al pasivo posterior este pasivo generard gastos financieros,
cuando uno pague si bien es cierto cancela parte del pasivo, el interés implicito contra caja
y esto se debe hacer por el plazo que dure el contrato, salvo tenga la intencién de adquirir
el activo, si es asi el plazo de la depreciacion debe cambiar a la vida util que se asigne al

activo.

Entrevista N° 2 — Especialista en NIIF

Nombre del entrevistado: Flores Aguilar Reynaldo
Cargo: Consultor Senior

Organizacién: Ernest & Young

1) ¢De qué trata la NI1F 16 - Arrendamientos?

La NIIF 16, es una norma internacional financiera que deroga la NIC 17, que entr6 en
vigencia desde este afio 2019, b&sicamente lo que va a realizar es estandarizar un modelo
de control para el reconocimiento de arrendamiento, tanto en como identificar en pocas
palabras un activo identificado y asi como los contratos de servicio, realmente el afectado
viene a ser el arrendatario en como esto se expresara en sus estados financieros dichos
contratos de arrendamientos, el cambio impactante sera traer en el balance los contratos
operativo mayor a un afio cuando antes estos con la NIC 17 tenian otra aplicacion no

impactaba en los estados financieros.

2) ¢Que opina acerca del nuevo tratamiento contable de los arrendamientos en los

estados financieros?
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El nuevo tratamiento contable lo que trata es de sincerar las operaciones financieras, se
haré el reconocimiento del contrato operativo de manera financiera se genera el interés
implicito porque se debe traer a valor presente el activo y la otra contraparte sera generar
un pasivo financiero a cumplir y todo esto se centralizara en la presentacion de los estados
financieros el cual a nivel de analisis de rentabilidad para los ratios financieros generaran

Impactos significativos.

3) ¢ Cudl cree usted que seria la incidencia de la NIIF 16 en los Estados Financieros en

las empresas del sector inmobiliario-alquiler?

Pienso que uno de los sectores afectados sera el inmobiliario bajo la mira de arrendatario
ya que usualmente estas empresas tienden a dedicarse a la construccion o subarrendar y es
ahi que entraria el impacto ya que empresas como los retail alquilan espacios como
almacenes y estas inmobiliarias grandes tienen a subarrendar locales para mantenerse
dentro de la competencia y también hay almacenes grandes que buscan espacios de las

inmobiliarias y estos sub arriendan terrenos cerrados o de almacenes grandes.
4) ¢Cbémo influye la NIIF 16 en los ratios financieros de una organizacion?

Habra una influencia significativa de los ratios en los estados financieros, sobre todo en los
covenants, los ratios financieros ya que también dependera del nivel de endeudamiento de
las empresas porque si tenian fuertes obligaciones, sus ratios seran altos en nivel de
endeudamiento ya que en los ratios principalmente no se usa el activo fijo sino el activo

disponible con las obligaciones y ahi entra una diferencia marcada.

Por otro lado, el EBITDA ya que sera de la obtencion del resultado operativo retirando la
depreciacion y amortizacién lo que debe considerarse antes como costo de venta 0 gasto
administrativo ahora mostrara otro resultado y va a depender mucho de la situacién en la

que se enfrenta la empresa.

5) ¢Cuales considera usted serian los sectores mas afectados por la aplicacién de la
NIIF 16?

Los sectores mas afectados por la NIIF 16 seran los aéreos comerciales, basicamente en el
rubro aéreo ya que dichas empresas arriendan estos activos, asi como unidad completa, en

partes o piezas claves, por otro lado, los centros comerciales o retail ya que tendran que
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reflejar obligatoriamente en sus estados financieros lo que eran los contratos operativos,

basicamente a los arrendatarios de las inmobiliarias o a los que también subarriendan.

6) ¢ Cual sera la informacion a revelar en las notas de los estados financieros?

En las notas de los estados financieros se revelard todas las partidas que impacten en la
presentacion financiera como mencioné anteriormente, tanto el reconocimiento del activo
por derecho de uso ya sea que tendra una partida nueva como “activo por derecho en uso”
y en la parte del pasivo habrd una partida nueva como obligaciones financieras por activo
por derecho de uso, dependerd de que nombre se pondré en las cuentas del plan contable,
pero es el criterio del contador pero la obligacion ya esta por la norma.

7) ¢Considera usted que con la aplicacion de la NIIF 16, la gerencia podria tener un

mejor panorama de la realidad de su entidad?

Considero que mas que tener un mejor panorama respecto a la situacién que nos pone la
norma, sera sincerar en las compafiias las obligaciones y este tipo de activo y pasivo en las
compafiias, hara tener una mejor presentacion y la gerencia tendra una informacion mas
acertada de todo lo que posee y podra tener claro para afrontar una mejor toma de

decisiones en la compafiia.

8) ¢Considera usted que seria complicado para una entidad, la determinacion del

valor actual de un contrato de arrendamiento segun la NI1F 16?

Pienso que seria complicado para la entidad determinar el valor actual de los contratos de
arrendamientos ya que demanda un alto conocimiento en su determinacién, basicamente
exige que el profesional esté preparado con los conocimientos suficientes para asumir tal

cargo y aceptar responsabilidad de las operaciones contables.

9) ¢ Cual es el registro contable de la NIIF 16, en el caso del arrendatario?

Se tendra que realizar en la contabilidad principalmente el reconocimiento del activo por
derecho de uso ya sea a través de una nueva partida en la presentacion financiera a su vez
en el pasivo tendra que ir la obligacion con su interés implicito a su vez esta tendra que irse
depreciandose mensualmente de acuerdo a la vida util determinada, asi como el devengo

de los intereses y finalmente se hara el asiento del pago de cada cuota mensual.
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Entrevista N° 3 — Especialista en Tributacion

Nombre del entrevistado: Clavijo Hinostroza Lorena
Cargo: Consultora Senior

Organizacion: BDO Consultores Tributarios y Legales SA

1) ¢Cuél seria la incidencia en el Impuesto a la Renta, la aplicacion de la NIIF 16 -

Arrendamientos, en el sector inmobiliario-alquiler?

Si hay un impacto significativo porque si bien antes deducian el gasto por un
arrendamiento operativo ahora se tiene que manejar bajo una estructura financiera de
acuerdo a su estructura del contrato se tendria que deducir las cuotas de arrendamiento y
adicionar para efectos del impuesto a la renta la depreciacién con los intereses ya que
actualmente no hay una norma o resolucién respecto a la deduccion por activos en derecho

de uso.

En el caso del arrendador tendré que reconocer los ingresos del arrendamiento el impacto
viene para los arrendatarios quienes necesitan de estos servicios. Se espera que este afo la
SUNAT se pronuncie respecto a la depreciacién o en especifico a los contratos de

arrendamientos aplicados a la NIIF 16.

2) ¢Cuales considera usted serian los sectores mas afectados por la aplicacion de la
NIIF 167

Los sectores mas afectados vendrian a ser el sector financiero, aerocomercial,
telecomunicaciones y sobre todo el sector retail que ahora en el Per( dichas compafiias son
los sectores que mas contratos operativos usan, que si bien antes no estaban ahora con la

norma tendran que manifestar en sus estados financieros.

3) Con la aplicacion de esta norma, ¢Qué es mas beneficioso para una organizacion,

arrendar los activos o comprarlos?

Pienso que se debe evaluar las posiciones de las compariias porque todo dependera de la
posicién de la situacion financiera que tengan para efectos tributarios cuando el activo es

propio se realiza la depreciacion en caso de un arrendamiento financiero se realiza la
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deduccion de los interese asi como la depreciacion ademas que pagaré el ITAN en cambio
en el caso del arrendamiento operativo bajo la NIIF se tendra que reparar los intereses y
depreciacion y ademas tendra que pagar el ITAN por esta nueva estimacion en el activo,
pienso que seria recomendable comprar bajo efectos tributarios aunque para efectos

financieros mejor es alquilar.

4) ¢Cudles son las incidencias tributarias que genera la NIIF 16 en el impuesto a la

renta en el sector inmobiliario?

Las incidencias es adicionar la depreciacion y los intereses implicitos de estos activos por
derecho de uso, ya que la SUNAT no se ha pronunciado en especifico de esta norma y por
otro lado, se deducira las cuotas de arrendamiento lo que generard un pago del impuesto a

la renta luego de la aplicacion de ambos.

5) ¢Cudles son las incidencias tributarias que genera la NIIF 16 en los activos y

pasivos en el sector inmobiliario?

Las incidencias tributarias de dichos activos y pasivos vendrian a ser de la siguiente
manera, en caso de los activos se tendra que reconocer en los estados financieros dichos
activos se tendra que reconocer en los estados financieros dichos activos por uso el cual
generard una obligacion en caso de que superen el tope para la obligacion del pago del
ITAN, basicamente generard un incremento en el pago del ITAN. En el caso de los pasivos
se tendrd que reconocer un interés implicito, que mostrara en los estados financieros y

dichos intereses se tendran que adicionar para efectos del impuesto a la renta.

6) ¢En qué momento cree usted que se requiere hacer un planeamiento tributario de

la NIIF 16 o0 no seria necesario?

Es necesario hacer un planeamiento tributario en el inicio del planteamiento de adquirir un
contrato de arrendamiento financiero y luego al finalizar el afio mas o menos en
Noviembre o Diciembre, para efectos del calculo del impuesto a la renta, esto ayuda a ver

un panorama tributario que enfrentara la compafia inmobiliaria.

7) ¢Cree usted que el sector inmobiliario estéd preparado para afrontar los flujos

economicos por adiciones tributarias generadas por la implementacion de la NI1F 16?
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En realidad, en paises extranjeros ya hay estudios de como afrontar dichos cambios por la
norma, sin embargo; en Per( aquellas compafiias inmobiliarias que tienen casas matrices
en el exterior ya estan preparadas para afrontar dichos impactos, las compafiias privadas
que recién estan siendo reguladas por la SMV, estan en desarrollo y adaptandose de
manera imprevista a este cambio y ahora estan en trabajo de proyeccién, diagnosticos e

impactos y posteriormente, seguramente vendra la normalizacion.

8) ¢Cree usted que esta norma genera brechas tributarias que obligan a las
compaiiias del sector inmobiliario a que tengan una doble contabilidad (financiera y

tributaria)?

Por supuesto que si va a generar brechas tributarias es méas esta generandose porque si bien
es cierto en las empresas se lleva la contabilidad financiera de forma estructurada por la
norma, pero a fin de afio es totalmente diferente, se adiciona para efectos de la declaracion
jurada anual todo lo contabilizado en intereses y depreciacion y tiene que ser llevado de
manera cuidadosa en papeles de trabajo.

9) ¢Qué recomendaria a los inversionistas respecto a la toma de decisiones de los

contratos de arrendamientos?

En el momento de celebrar contratos de arrendamientos mejor seria el de adquirir por un
leasing o comprar los activos, hablo bajo efectos tributarios ya que podra deducir a través
de una depreciacion acelerada de ser un leasing por la norma 299 y si compra el activo se
deprecia y deduce el gasto, pero cuando se hace por arrendamiento aplicando la norma se

tendré que adicionar dichos gastos de depreciacion e intereses.

10) ¢Cuél es el registro contable de las adiciones tributarias de los contratos de

arrendamiento con la aplicacion de la NIIF 16?

En el momento del cierre final se tendra que hacer via papeles de trabajo la adicion de
todas las cuotas pagados con los sustentos respectivos y tomar el total de la depreciacién
mas intereses esto se aplicard lo cual generara el impacto al impuesto a la renta una
diferencia temporaria y este se reconocera como un diferido y debera ser llevado de forma
cuidadosa.
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Entrevista N° 4 — Especialista en Tributacion
Nombre del entrevistado: Grace Olivares Falcon
Cargo: Asesora Tributaria

Organizacién: Ministerio de Economia y Finanzas

1) ¢Cual seria la incidencia en el Impuesto a la Renta, la aplicacion de la NIIF 16 -

Arrendamientos, en el sector inmobiliario-alquiler?

La principal incidencia se reflejara en la determinacion de impuestos del arrendatario,
porque al aplicar lo indicado en la NIIF 16, los “gastos de financiamiento” no tendra un
reemplazo en un comprobante de pago, con lo cual se incumpliria un requisito formal para
la deduccidn del gasto. Por otro lado, en aplicacion de la actualizacion al valor presente al
monto que el arrendatario, se planteara la problematica de realizar los ajustes tributarios

que corresponda.

2) ¢Cudles considera usted serian los sectores mas afectados por la aplicacion de la
NIIF 167

El sector mas afectado son los contribuyentes que a la fecha de tomar la decision de
arrendar o de comprar el activo, no cuenten con la liquidez o el respaldo financiero para se
le otorgue un crédito, por lo que a pesar que pueda ser mas conveniente comprar el activo,
tendria necesariamente que optar por el arrendamiento con las consecuencias adicionales

que conlleva ello.

3) Con la aplicacion de esta norma, ¢Qué es mas beneficioso para una organizacion,

arrendar los activos o comprarlos?

No puede darse una respuesta definitiva, dado que dependera de la intencion de la empresa
al realizar el contrato de arrendamiento. Uno de los factores a tomar en cuenta, es la
comparacion de la contabilizacion de los intereses que debe realizar en aplicacion de la
NIIF frente a los intereses y gastos financieros de optar por la compra de un activo, dado
que, con la aplicacion de este cambio contable, el nivel de endeudamiento debe estar

presente al momento de tomar la decision si se arrienda o se compra el activo.

4) ¢Cuales son las incidencias tributarias que genera la NIIF 16 en el impuesto a la
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renta en el sector inmobiliario?

Para el arrendatario, con la finalidad de afrontar una fiscalizacion tributaria y para la
preparacion de los papeles de trabajo para la determinacion anual de la renta, debe poder
identificar las cuentas como del activo o del gasto por intereses, para determinar el ajuste,
porque debemos determinar cuanto es el gasto contable por el arrendamiento vs. el monto
que contamos respaldado con el comprobante de pago por la contraprestacion por el
arrendamiento. Dependiendo de ello, tendriamos que realizar el ajuste correspondiente.

La depreciacion que se contabiliza y se entiende que impacta en la utilidad contable -
deduciéndola tendria que realizarse el ajuste reparando ese monto, dado que no existe
norma tributaria que habilite la depreciacion de un activo que no se cuente con la

titularidad, salvo el arrendamiento financiero.

5) ¢Cuales son las incidencias tributarias que genera la NIIF 16 en los activos y

pasivos en el sector inmobiliario?

Al registrarse un activo, tendriamos que evaluar si este monto sera considerado como
parte de la base imponible para el ITAN. De ser asi considero que esto podria afectar la
liquidez de la empresa en caso que estas cuotas se realicen con el flujo de efectivo de la

empresa.

6) ¢ En qué momento cree usted que se requiere hacer un planeamiento tributario de

la NIIF 16 o no seria necesario?

Para el arrendatario, es necesario tener claro cuanto son los gastos financieros del
contrato de arrendamiento que pretende celebrar, dado que ello incrementara sus gastos
para efectos de la presentacion de sus estados financieros, por lo que, si se trata de un

monto relevante, se debe evaluar si es mas conveniente comprar el activo.

7) ¢Cree usted que el sector inmobiliario esta preparado para afrontar los flujos
econdmicos por adiciones tributarias generadas por la implementacion de la
NIIF16?

Las principales contribuyentes cuyos resultados vienen siendo positivos constantemente,

podria estar preparado para el impacto.
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De otro lado podria también afectar en su rentabilidad si por ejemplo cuenta con saldo a
favor del Impuesto a la Renta al final del afio y las cuotas del ITAN inclusive luego de la

regularizacion del Impuesto a la Renta Anual.

8) ¢Cree usted que esta norma genera brechas tributarias que obligan a las
compaiiias del sector inmobiliario a que tengan una doble contabilidad (financiera y

tributaria)?

Esta norma incrementara el debido control de las adiciones tributarias y ser& necesario que
el personal encargado del analisis de estas partidas deba ser mas minucioso para acreditar
la trazabilidad de las anotaciones contables, para efectos de determinar correctamente las

adiciones y deducciones al momento de determinar el Impuesto a la Renta.

9) ¢Qué recomendaria a los inversionistas respecto a la toma de decisiones de los

contratos de arrendamientos?
e Determinar si el gasto de financiamiento en que opcion es mas onerosa.

e Para tomar la decisiéon tomar en cuenta si la intencién es contar con un activo o si

solo necesita un lugar de forma temporal.

e Evaluar si cuenta con el respaldo financiero o flujo de efectivo para afrontar la

compra de un activo.

e Determinar si el impacto en el nivel de endeudamiento en general, si impacta

colateralmente para la continuacion del negocio. Ejemplo: Riesgo crediticio.

10) ¢Cual es el registro contable de las adiciones tributarias de los contratos de

arrendamiento con la aplicacion de la NI1F167?

Esto impactara en el control del impuesto diferido, y considerando que se trata un tema

nuevo, seria recomendable tenerlo discriminado de las otras partidas.
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4.1.2 Aplicacion de instrumentos: Encuesta

Las encuestas se llevaron a cabo a los jefes o coordinadores del area contable, asi como
también a contadores de las empresas del sector inmobiliario, para ello se empled un
cuestionario de 25 enunciados en donde se plasmara la conformidad o disconformidad

medidos en escala de Likert respecto a la NIIF 16.

Tabla 9. Resultados de Encuestas
Preguntas E1 E2 E3 E4 E5 E6 E7 E38 E9 E0 E11 E12 E1I3 EI4 EI15 E16 E17 EI18 E 19

P1

4 5 5 5 5 4 5 5 5 5 4 5 4 4 5 4 4 4 4
P2
- 3 5 4 3 5 4 5 5 4 3 4 4 5 4 4 5 4 5 4
P3
- 4 3 4 5 3 4 5 5 5 5 4 4 5 5 4 3 4 5 4
P4
- 2 1 3 3 2 3 2 3 4 2 1 2 2 3 2 2 1 2 4
PS5
- 3 1 4 3 2 4 2 4 3 2 1 2 2 2 2 1 2 2 4
P6
- 4 5 3 3 5 4 5 5 5 5 4 2 2 5 4 3 3 3 4
P7
- 4 3 4 4 4 4 4 4 4 3 4 4 5 4 4 4 4 5 4
P8
- 3 5 3 3 5 4 4 4 4 4 4 4 4 3 4 4 4 4 4
PO
- 4 4 3 4 4 4 4 4 4 4 5 4 4 3 4 4 3 4 4
P 10
- 4 4 4 4 4 5 4 4 4 3 3 3 4 3 3 4 4 4 4
P11
- 4 5 4 4 4 4 4 4 4 4 3 3 3 4 3 2 4 3 4
P12
- 4 3 4 4 4 4 3 4 4 5 3 4 4 5 4 3 4 4 4
P13
- 2 5 3 3 3 3 3 3 3 2 3 4 4 5 2 2 2 4 2
P 14
- 4 3 4 4 4 4 4 4 4 4 4 3 4 4 4 4 3 5 4
P 15
- 3 4 3 4 3 3 4 4 3 2 4 4 4 4 3 2 2 4 4
P 16
- 4 5 4 4 5 4 4 5 4 5 4 4 3 4 3 5 4 5 4
P17
- 4 5 4 3 5 4 4 5 5 5 3 3 5 3 4 5 3 4 4
P 18
- 4 4 4 4 5 4 4 4 4 4 4 3 3 4 4 5 4 4 4
P 19
- 4 4 5 2 5 2 3 5 2 4 1 2 2 3 2 3 1 2 2
P 20
- 4 3 4 4 4 2 2 4 4 4 1 2 2 4 1 3 3 2 2
P 21
- 4 4 5 4 4 4 2 4 4 3 1 2 2 4 1 2 4 2 2
P22
- 4 4 4 4 3 4 5 4 4 4 4 4 4 5 5 4 4 4 4
P23
- 3 2 3 3 3 4 2 3 4 3 1 4 4 2 4 3 1 4 2
P24
- 4 5 3 4 4 4 5 4 4 4 4 4 4 5 4 1 4 4 2
P 25
_ 4 4 5 4 4 5 4 4 4 4 1 4 4 3 2 4 4 4 4

Nota: Se ha realizado el resumen de resultado a partir del total de encuestados, indicando el nivel de

conformidad a los anunciados propuestos. Elaboracion propia.
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Pregunta N°1 (P_1):

La NIIF 16 tiene como objetivo garantizar que los arrendatarios y arrendadores brinden

informacidn relevante, que represente sus operaciones de forma confiable.

Pregunta 1
Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Vélido  De acuerdo 9 47,4 47,4 47,4
Totalmente de acuerdo 10 52,6 52,6 100,0
Total 19 100,0 100,0
Pregunta 1

60

Porcentaje

De acuerdo Totalmente de acuerdo

Pregunta 1

Figura 22. Gréfico de respuesta — Pregunta N° 1. Elaboracion propia
Comentarios:

Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 1, revela que el 47.37% esta de acuerdo y el
52.63% estd totalmente de acuerdo con que la NIIF 16 va a cumplir con el objetivo
establecido, que es el de asegurar que los arrendatarios y arrendadores proporcionen
informacidn relevante. Cabe resaltar que la norma sefiala que, con la aplicacién de esta, se

podra proporcionar informacion relevante para los usuarios de los estados financieros.

Pregunta N° 2 (P_2):
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La NIIF 16 aplica a todos los arrendamientos que pueda tener la empresa, incluyendo

también a los arrendamientos de activos de derechos de uso en un subarrendamiento.

Pregunta 2
Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Valido Indeciso 3 15,8 15,8 15,8
De acuerdo 9 47,4 47,4 63,2
Totalmente de acuerdo 7 36,8 36,8 100,0
Total 19 100,0 100,0
Pregunta 2

Porcentaje

Indeciso De acuerdo Totalmente de acuerdo

Pregunta 2

Figura 23. Gréfico de respuesta — Pregunta N° 2. Elaboracion propia

Comentarios:

Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 2, muestra que el 47.37% esta de acuerdo y
el 36.84% esta totalmente de acuerdo, en que la NIIF 16 aplica a todos los arrendamientos
que pueda tener la empresa. En su totalidad la aceptacién asciende a un 84.21% que esta de
acuerdo y totalmente de acuerdo, frente a un 15.79%, que indica que esta indeciso con el
enunciado. La norma sefiala que una entidad aplicara la norma a todos los arrendamientos,
asi como también a los arrendamientos de activos de derechos de uso en un
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subarrendamiento, sin embargo, también hace mencion a algunas excepciones a tener en

cuenta y esta se encuentra en el alcance de la NIIF 16.

Pregunta N° 3 (P_3):
La norma proporciona de forma beneficiosa a los usuarios de los estados financieros para

evaluar los efectos que los arrendamientos tienen sobre la situacion financiera, el

rendimiento financiero y los flujos de efectivo de una entidad.

Pregunta 3
Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Valido Indeciso 3 15,8 15,8 15,8
De acuerdo 8 42,1 42,1 57,9
Totalmente de acuerdo 8 42,1 42,1 100,0
Total 19 100,0 100,0
Pregunta 3

Porcentaje

42, 11%

Indeciso De acuerdo Totalmente de acuerdo

Pregunta 3

Figura 24. Gréfico de respuesta — Pregunta N° 3. Elaboraci6n propia

Comentarios:
Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 3, revela que el 42.11% de los encuestados se
muestra de acuerdo y el 42.11% totalmente de acuerdo con que la NIIF 16, brinda

positivamente informacién a los usuarios de los estados financieros, permite evaluar los
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efectos de los arrendamientos sobre la situacion financiera, rendimiento financiero y los
flujos de efectivo. El total de aceptacion es de 84.22% frente a un 15.79% de encuestados

que marcaron indecision para el enunciado.

Pregunta N°4 (P_4):

En su empresa se tiene mucha dificultad al determinar en la evaluacién si un contrato

contiene o no, un arrendamiento.

Pregunta 4
Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Valido  Totalmente en desacuerdo 3 15,8 15,8 15,8
En desacuerdo 9 47,4 47,4 63,2
Indeciso 5 26,3 26,3 89,5
De acuerdo 2 10,5 10,5 100,0
Total 19 100,0 100,0
Pregunta 4

Porcentaje

Totalmente en  En desacuerdo Indeciso De acuerdo
desacuerdo

Pregunta 4

Figura 25. Gréfico de respuesta — Pregunta N° 4. Elaboracion propia

Comentarios:

Las respuestas del enunciado N° 4, revelan que en su mayoria representado por un 47.37%
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(En desacuerdo) y un 15.79% (Totalmente en desacuerdo) de los encuestados indican que

en su empresa no existiria dificultad al evaluar si un contrato contiene 0 no un

arrendamiento, debido a que sefialaron que se encuentran en desacuerdo y totalmente en

desacuerdo con el enunciado planteado. Por otro lado, un 26.32% indican que se

encuentran indecisos y un 10.53% consideran que si presentan dificultad al determinar en

la evaluacion si un contrato contiene o no, un arrendamiento.

Pregunta N°5 (P_5):

En su empresa tienen dificultades al separar de un contrato los componentes de

arrendamiento y los que no constituyen un arrendamiento.

Pregunta 5

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Vélido  Totalmente en desacuerdo 3 15,8 15,8 15,8
En desacuerdo 9 47,4 47,4 63,2
Indeciso 3 15,8 15,8 78,9
De acuerdo 4 21,1 21,1 100,0

Total 19 100,0 100,0

Pregunta 5

Porcentaje

Pregunta b

Totalmente en En desacuerdo Indeciso
desacuerdo

De acuerdo

Figura 26. Grafico de respuesta — Pregunta N° 5. Elaboracion propia

Comentarios:
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Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 5, nos muestra el nivel de disconformidad
con el enunciado planteado debido a que, en este caso los encuestados no tendrian
dificultades al separar de un contrato los componentes de arrendamiento y los que no
constituyen un arrendamiento, tal es asi que en su totalidad el nivel de totalmente en
desacuerdo y en desacuerdo totaliza un 63.16%. La norma establece que se debe separar
los componentes de un contrato y de esta forma contabilizar cada componente del
arrendamiento dentro del contrato como un arrendamiento de forma separada de los

componentes del contrato que no constituyen un arrendamiento.

Pregunta N° 6 (P_6):

La NIIF 16 tiene efecto en el reconocimiento inicial del arrendamiento, en el cual reconoce

un activo por derecho de uso y un pasivo por arrendamiento.

Pregunta 6
Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Vélido  En desacuerdo 2 10,5 10,5 10,5
Indeciso 5 26,3 26,3 36,8
De acuerdo 5 26,3 26,3 63,2
Totalmente de acuerdo 7 36,8 36,8 100,0
Total 19 100,0 100,0
Pregunta 6

40

30

20

Porcentaje

10

En desacuerdo Indeciso De acuerdo Totalmente de
acuerdo

Pregunta 6

Figura 27. Gréfico de respuesta — Pregunta N° 6. Elaboracion propia
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Comentarios:

Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 6, revela que la mayoria de encuestados

representados con un total de 63.16% se encuentran de acuerdo y totalmente de acuerdo

con el enunciado. Un 26.32% se encuentra indeciso con el enunciado, mientras que un

10.53% se encuentran en desacuerdo. La norma sefiala que la NIIF 16 reconoce

inicialmente un activo por derecho de uso y un pasivo por arrendamiento.

Pregunta N° 7 (P_7):

En la medicién inicial, un arrendatario mide un activo por derecho de uso al costo.

Pregunta 7
Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Valido Indeciso 2 10,5 10,5 10,5
De acuerdo 15 78,9 78,9 89,5
Totalmente de acuerdo 2 10,5 10,5 100,0
Total 19 100,0 100,0
Pregunta 7

Porcentaje

Indeciso

De acuerdo

Pregunta7

Totalmente de acuerdo

Figura 28. Grafico de respuesta — Pregunta N° 7. Elaboracion propia
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Comentarios:

Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 7, nos muestra claramente que el 78.95%
estan de acuerdo y un 10.53% esta totalmente de acuerdo, dicha aprobacion totaliza un
89.48%, quienes reconocen que en la medicion inicial, un arrendamiento mide un activo
por derecho de uso al costo. Y en efecto la norma establece lo mencionado en el
enunciado, asi como también indica lo que el activo por derecho de uso comprendera.

Pregunta N° 8 (P_8):

Los costos del activo inicial son el importe de la medicién inicial del pasivo por
arrendamiento, los pagos por arrendamientos realizados antes o a partir de la fecha de
comienzo, menos los incentivos de arrendamiento recibidos, los costos directos iniciales
incurridos por el arrendatario y la estimacion de los costos a incurrir por el arrendatario al

desmantelar y eliminar el activo subyacente, restaurar el lugar.

Pregunta 8
Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Valido Indeciso 4 21,1 21,1 21,1
De acuerdo 13 68,4 68,4 89,5
Totalmente de acuerdo 2 10,5 10,5 100,0
Total 19 100,0 100,0
Pregunta 8

Porcentaje

Indeciso De acuerdo Totalmente de acuerdo

Pregunta 8
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Figura 29. Gréfico de respuesta — Pregunta N° 8. Elaboraci6n propia

Comentarios:

Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 8, nos muestra la conformidad de la mayoria

de los encuestados, con un nivel de 68.42% que manifiesta encontrarse de acuerdo y un

10.53% totalmente de acuerdo, mientras que un 21.05% indicaron indecision frente al

enunciado. Y en efecto la norma estable los conceptos que comprenderan los costos del

activo por derecho de uso.

Pregunta N° 9 (P_9):

La medicion inicial del pasivo por arrendamiento es el valor presente de los pagos por

arrendamiento que no se haya efectuado en esa fecha.

Pregunta 9

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Vélido  Indeciso 3 15,8 15,8 15,8
De acuerdo 15 78,9 78,9 94,7
Totalmente de acuerdo 1 53 53 100,0

Total 19 100,0 100,0
Pregunta 9

Porcentaje

Indeciso

De acuerdo

Pregunta 9

Totalmente de acuerdo
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Figura 30. Grafico de respuesta — Pregunta N° 9. Elaboracion propia

Comentarios:

Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 9, nos muestra el nivel de 78.95% de

encuestados que se encuentran de acuerdo, un 5.26% se encuentran totalmente de acuerdo,

totalizando un 84.21% de aprobacion al enunciado propuesto y conformes con que la

medicién inicial del pasivo por arrendamiento serd el valor presente de los pagos por

arrendamiento que no se haya efectuado en esa fecha. La NIIF 16 establece que

comprendera la medicion inicial del pasivo por arrendamiento.

Pregunta N° 10 (P_10):

La medicion posterior del activo por derecho de uso, es la medicién del activo por derecho

de uso aplicando el modelo del costo.

Pregunta 10

Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Vélido  Indeciso 5 26,3 26,3 26,3
De acuerdo 13 68,4 68,4 94,7
Totalmente de acuerdo 1 5,3 53 100,0
Total 19 100,0 100,0
Pregunta 10

Porcentaje

Indeciso De acuerdo

Pregunta 10

Totalmente de acuerdo

Figura 31. Grafico de respuesta — Pregunta N° 10. Elaboracion propia

113



Comentarios:

Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 10, nos revela que existe un 68.42% de los

encuestados que se encuentra de acuerdo con que la medicion posterior del activo por

derecho de uso, es la medicion del activo por derecho de uso aplicando el modelo del

costo, asi también un 5.26% se encuentra totalmente de acuerdo y un 26.32% se encuentra

indeciso con el enunciado propuesto. La NIIF 16, establece que la medicién posterior del

activo por derecho de uso esta basado en el modelo del costo.

Prequnta N° 11 (P_11):

La medicion posterior del pasivo por arrendamiento establece que se mide un pasivo por

arrendamiento incrementando el importe en libros reflejando el interés sobre el pasivo,

reduciendo el importe en libros para reflejar los pagos hechos y midiendo el importe

nuevamente para reflejar las nuevas mediciones.

Pregunta 11

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Valido  En desacuerdo 1 5,3 53 53
Indeciso 5 26,3 26,3 31,6
De acuerdo 12 63,2 63,2 94,7
Totalmente de acuerdo 1 5,3 53 100,0

Total 19 100,0 100,0
Pregunta 11

Porcentaje

En desacuerdo Indeciso De acuerdo

Pregunta 11

Totalmente de
acuerdo

Figura 32. Grafico de respuesta — Pregunta N° 11. Elaboracion propia
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Comentarios:

Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 11, muestra que existe un total de 68.42%
que se encuentra de acuerdo y totalmente de acuerdo con lo descrito en el enunciado, un
26.32% indicaron indecision y un 5.26% indicaron estar en desacuerdo con el enunciado.
La norma establece como se debe realizar la medicion posterior del pasivo por

arrendamiento.

Pregunta N° 12 (P_12):

En su empresa toda la informacion del activo por derecho de uso y el pasivo por

arrendamiento se revela en una nota independiente de los estados financieros.

Pregunta 12

Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Vélido  Indeciso 4 21,1 21,1 21,1
De acuerdo 13 68,4 68,4 89,5
Totalmente de acuerdo 2 10,5 10,5 100,0
Total 19 100,0 100,0

Pregunta 12

Porcentaje

Indeciso De acuerdo Totalmente de acuerdo

Pregunta 12

Figura 33. Grafico de respuesta — Pregunta N° 12. Elaboracion propia

Comentarios:
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Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 12, la mayoria de los encuestados

representado por un total de 78.95% esta de acuerdo y totalmente de acuerdo con que, en

su empresa revelan en una nota independiente de los estados financieros toda la

informacidn del activo por derecho de uso y el pasivo por arrendamiento, mientras que un

21.05% indicaron indecision. La norma establece que en efecto las empresas deben revelar

en una nota independiente de los estados financieros la informacion del activo por derecho

de uso y el pasivo por arrendamiento.

Pregunta N° 13 (P_13):

Resulta complicado revelar informacion cuantitativa y cualitativa de los arrendamientos en

las notas de los estados financieros.

Pregunta 13

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Vélido  En desacuerdo 6 31,6 31,6 31,6
Indeciso 8 42,1 42,1 73,7
De acuerdo 3 15,8 15,8 89,5
Totalmente de acuerdo 2 10,5 10,5 100,0

Total 19 100,0 100,0
Pregunta 13

Porcentaje

Pregunta 13

En desacuerdo Indeciso De acuerdo

Totalmente de
acuerdo

Figura 34. Grafico de respuesta — Pregunta N° 13. Elaboracion propia
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Comentarios:

Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 13, nos revela una dispersién de opiniones de
los encuestados, debido a que un 31.58% esta en desacuerdo, un 42.11% indeciso, 15.79%
de acuerdo y 10.53% totalmente de acuerdo con respecto al enunciado.

En sintesis, la mayoria representado con un total de 31.58%, se encuentran en desacuerdo
con el enunciado, con ello nos confirman que no les resulta complicado revelar en las notas
de los estados financieros, la informacidn cuantitativa y cualitativa de los arrendamientos

que posee la empresa.

Pregunta N° 14 (P_14):

La aplicacion de la NIIF 16, incide significativamente en los estados financieros del sector

inmobiliario.
Pregunta 14
Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Valido Indeciso 3 15,8 15,8 15,8
De acuerdo 15 78,9 78,9 94,7
Totalmente de acuerdo 1 53 53 100,0
Total 19 100,0 100,0
Pregunta 14
2
S
=
QO
2
O
o

Indeciso De acuerdo Totalmente de acuerdo

Pregunta 14

Figura 35. Gréfico de respuesta — Pregunta N° 14. Elaboracién propia
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Comentarios:

Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 14, revela que un total de 84.21% de los

encuestados sefialan que la aplicacion de la NIIF 16, incide significativamente en los

estados financieros del sector inmobiliario, mientras que un 15.79% sefialaron indecision

con el enunciado.

Pregunta N° 15 (P_15):

El resultado de la aplicacion de la NIIF 16 genera que la presentacion de los estados

financieros se vea poco llamativo para los inversionistas.

Pregunta 15

Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Vélido  En desacuerdo 3 15,8 15,8 15,8
Indeciso 6 31,6 31,6 47,4
De acuerdo 10 52,6 52,6 100,0
Total 19 100,0 100,0
Pregunta 15

Porcentaje

En desacuerdo

Indeciso

Pregunta 15

De acuerdo

Figura 36. Grafico de respuesta — Pregunta N° 15. Elaboracion propia
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Comentarios:

Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 15, nos revela una dispersion en posturas de
conformidad y disconformidad, siendo el mas significativo el nivel de conformidad con un
total de 52.63% de acuerdo, en cuanto a que el resultado de la aplicacion de la NIIF 16
ocasionard que la presentacion de los estados financieros se visualice poco atractivo para

los inversionistas.

Pregunta N° 16 (P_16):
Los ratios financieros varian con la aplicacion de la NIIF 16, esto a razén de reconocer

nuevos activos y pasivos.

Pregunta 16

Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Valido Indeciso 2 10,5 10,5 10,5
De acuerdo 11 57,9 57,9 68,4
Totalmente de acuerdo 6 31,6 31,6 100,0
Total 19 100,0 100,0

Pregunta 16

Porcentaje

Indeciso De acuerdo Totalmente de acuerdo

Pregunta 16

Figura 37. Grafico de respuesta — Pregunta N° 16. Elaboracion propia

Comentarios:
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Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 16, existe un nivel de conformidad de
57.89% de acuerdo y un 31.58% totalmente de acuerdo con el enunciado, que indican que
los ratios variaran a razén de reconocer nuevos activos y pasivos, mientras que un 10.53%

indicaron tener indecision con respecto al enunciado.

Prequnta N° 17 (P_17):
Los ratios con mayor incidencia por la aplicacion de la NIIF 16, es el ROA o EBITDA.

Pregunta 17

Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Valido Indeciso 5 26,3 26,3 26,3
De acuerdo 7 36,8 36,8 63,2
Totalmente de acuerdo 7 36,8 36.8 100,0
Total 19 100,0 100,0

Pregunta 17

Porcentaje

Indeciso De acuerdo Totalmente de acuerdo

Pregunta 17

Figura 38. Gréfico de respuesta — Pregunta N° 17. Elaboracién propia

Comentarios:
Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 17, muestra un acuerdo y totalmente de
acuerdo total por 73.68%, asi también un 26.32% de indecision en cuanto a que los ratios
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con mayor incidencia por la aplicacion de la NIIF 16, serian el ROA o EBITDA. En efecto

las Big Four en un analisis con respecto a la aplicacion de la NIIF 16, indican que estos

serian los ratios que tendrian un impacto mas significativo con la aplicacion de la norma.

Preqgunta N° 18 (P_18)

En su empresa, en los Estados de Situacién Financiera con arrendamientos operativos, se

reflejan un mayor activo y a su vez tienen un mayor grado de endeudamiento en los

pasivos.
Pregunta 18
Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Valido Indeciso 2 10,5 10,5 10,5
De acuerdo 15 78,9 78,9 89,5
Totalmente de acuerdo 2 10,5 10,5 100,0
Total 19 100,0 100,0

Pregunta 18

a0
G0

40

Porcentaje

20

Indeciso De acuerdo

Pregunta 18

Totalmente de acuerdo

Figura 39. Gréfico de respuesta — Pregunta N° 18. Elaboracion propia

Comentarios:
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Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 18, refleja que un total de 89.48% se

encuentra de acuerdo y totalmente de acuerdo que en su empresa, en los Estados de

Situacion Financiera con arrendamientos operativos, se reflejan un mayor activo y a su vez

tienen un mayor grado de endeudamiento en los pasivos, mientras que de todos los

encuestados 2 de ellos, indicaron indecision. En efecto con la aplicacion de la NIIF 16,

surgira lo que se indica en el enunciado.

Pregunta N° 19 (P_19):

La aplicacién de la norma genera cambios positivos en el tratamiento tributario del

impuesto a la renta de los arrendamientos.

Pregunta 19

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Valido  Totalmente en desacuerdo 2 10,5 10,5 10,5
En desacuerdo 8 42,1 42,1 52,6
Indeciso 3 15,8 15,8 68,4
De acuerdo 3 15,8 15,8 84,2
Totalmente de acuerdo 3 15,8 15,8 100,0

Total 19 100,0 100,0
Pregunta 19

Porcentaje

Totalmente En Indeciso De acuerdo  Totalmente
en desacuerdo de acuerdo
desacuerdo
Pregunta 19
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Figura 40. Grafico de respuesta — Pregunta N° 19. Elaboracion propia

Comentarios:
Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 19, refleja dispersion de opiniones en cuanto
al enunciado, siendo un total de disconformidad de 52.64% y conformidad por 31.58%,

con un 15.79% de indecision.

Pregunta N° 20 (P_20):

La NIIF 16 genera incidencias tributarias positivas en el impuesto a la renta.

Pregunta 20
Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje vélido acumulado
Valido  Totalmente en desacuerdo 2 10,5 10,5 10,5
En desacuerdo 6 31,6 31,6 42,1
Indeciso 3 15,8 15,8 57,9
De acuerdo 8 42,1 42,1 100,0
Total 19 100,0 100,0
Pregunta 20

Porcentaje

Totaimentz en  En desacuerdo Indeciso De acuerdo
desacuerdo

Pregunta 20

Figura 41. Gréfico de respuesta — Pregunta N° 20. Elaboracién propia
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Comentarios:

Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 20, muestra dispersién de opiniones en los

encuestados, encontrandose un 42.11% de acuerdo, indeciso 15.79%, en desacuerdo

31.58% y totalmente en desacuerdo 10.53%, con que la aplicacion de la NIIF 16, genera

incidencias tributarias positivas en el impuesto a la renta.

Prequnta N° 21 (P_21):

La NIIF 16 genera incidencias tributarias positivas en los activos y pasivos de su empresa.

Pregunta 21
Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje vélido acumulado
Valido  Totalmente en desacuerdo 2 10,5 10,5 10,5
En desacuerdo 6 31,6 31,6 42,1
Indeciso 1 5,3 53 47,4
De acuerdo 9 47,4 47,4 94,7
Totalmente de acuerdo 1 53 53 100,0
Total 19 100,0 100,0
Pregunta 21

Porcentaje

Totalmente
en
desacuerdo

En
desacuerdo

Indeciso

Pregunta 21

De acuerdo

Totalmente
de acuerdo
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Figura 42. Grafico de respuesta — Pregunta N° 21. Elaboracion propia

Comentarios:

Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 21, revela que existe un total de 52.63% que

manifiesta estar de acuerdo con que la NIIF 16 genera incidencias tributarias positivas en

los activos y pasivos de su empresa, asi como también un 5.26% indecision y un total de

42.11% se encuentra en desacuerdo y totalmente en desacuerdo.

Prequnta N° 22 (P_22):

Es necesario hacer un planeamiento tributario de la NIIF 16 para determinar las incidencias

en los EEFF y el Impuesto a la Renta.

Pregunta 22
Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Valido Indeciso 1 5,3 53 5,3
De acuerdo 15 78,9 78,9 84,2
Totalmente de acuerdo 3 15,8 15,8 100,0
Total 19 100,0 100,0
Pregunta 22
[ H]
0
c
[ ]
2
=]
o

Indeciso

De acuerdo

Pregunta 22

Totalmente de acuerdo
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Figura 43. Grafico de respuesta — Pregunta N° 22. Elaboracion propia

Comentarios:

Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 22, la mayoria de encuestados sefialan estar

de acuerdo que es necesario hacer un planeamiento tributario de la NIIF 16 para determinar

las incidencias en los EEFF y el Impuesto a la Renta. En términos porcentuales un 15.79%

esta totalmente de acuerdo con el enunciado, 78.95% esta de acuerdo y s6lo un 5.26% se

encuentra indeciso.

Pregunta N° 23 (P_23):

Las empresas inmobiliarias estan preparadas para afrontar los flujos econdémicos por

adiciones tributarias generadas por la implementacion de la NIIF 16.

Pregunta 23
Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Vélido  Totalmente en desacuerdo 2 10,5 10,5 10,5
En desacuerdo 4 21,1 21,1 31,6
Indeciso 7 36.8 36.8 68,4
De acuerdo 6 31,6 31,6 100,0
Total 19 100,0 100,0
Pregunta 23

Porcentaje

Totalmente en  En desacuerdo Indeciso
desacuerdo

Pregunta 23

De acuerdo

Figura 44. Grafico de respuesta — Pregunta N° 23. Elaboracion propia
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Comentarios:

Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 23, revela que existe dispersion en las
respuestas de los encuestados frente al enunciado planteado, estando un 31.58% de acuerdo
y un total de desacuerdo y totalmente en desacuerdo de 31.58%, asi también un 36.84%
indicaron estar indecisos frente al enunciado acerca de que desde su punto de vista las
empresas inmobiliarias estan preparadas para afrontar los flujos econémicos por adiciones

tributarias generadas por la implementacion de la NIIF 16.

Pregunta N° 24 (P_24):
Esta norma genera brechas tributarias, el cual obliga a su compafiia tenga una doble

contabilidad financiera y tributaria.

Pregunta 24
Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Valido  Totalmente en desacuerdo 1 53 53 5,3
En desacuerdo 1 53 53 10,5
Indeciso 1 53 53 15,8
De acuerdo 13 68,4 68,4 84,2
Totalmente de acuerdo 3 15,8 15,8 100,0
Total 19 100,0 100,0
Pregunta 24

Porcentaje

5,26%
Totalmente En Indeciso De acuerdo  Totalmente
en desacuerdo de acuerdo
desacuerdo
Pregunta 24

Figura 45. Gréfico de respuesta — Pregunta N° 24. Elaboracién propia
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Comentarios:
Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 24, muestra que la mayoria de encuestados se
inclina a favor del enunciado, obteniendo un total de acuerdo y totalmente de acuerdo por

84.21%, por otro lado el nivel de disconformidad totaliza 10.52% y de indecision 5.26%.

Pregunta N° 25 (P_25):

Recomendaria a los accionistas invertir en contratos de arrendamientos.

Pregunta 25
Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Valido  Totalmente en desacuerdo 53 5,3 5,3
En desacuerdo 53 53 10,5
Indeciso 53 53 15,8
De acuerdo 14 73,7 73,7 89,5
Totalmente de acuerdo 2 10,5 10,5 100,0
Total 19 100,0 100,0
Pregunta 25

Porcentaje

Totalmente En Indeciso De acuerdo  Totalmente
en desacuerdo de acuerdo
desacuerdo
Pregunta 25

Figura 46. Gréafico de respuesta — Pregunta N° 25. Elaboracion propia

Comentarios:
Las respuestas obtenidas acorde al enunciado 25, refleja en el grafico que la mayoria de
encuestados, si recomendaria a los accionistas invertir en contratos de arrendamientos, ello
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representado por un total de 84.21% de encuestados que esta de acuerdo y totalmente de
acuerdo, un 5.26% indeciso y un total de disconformidad de 10.52% frente al enunciado.

4.2 Casos Practicos:

A fin de evaluar la NIIF 16 y su incidencia en los Estados Financieros y en el Impuesto a la
Renta en las empresas del sector Inmobiliario en Lima Sur, los casos practicos planteados
se llevaran a cabo a la empresa Peruvian Inmobiliari SAC, es una empresa inmobiliaria,
pero para llevar a cabo el arrendamiento a algunos de sus clientes, la empresa se

subarrienda de inmuebles.

Para el desarrollo del caso se empleara el contrato de arrendamiento que realiza Peruvian

Inmobiliari SAC con su proveedor.
4.2.1 Caso aplicado a la empresa Peruvian Inmobiliari SAC
4.2.1.1 Mision

Brindar un servicio inmobiliario de arrendamiento de calidad, el cual vaya acorde a las
necesidades del cliente, brindandole un servicio integral al satisfacer todas las necesidades
de arrendamientos que requiera el cliente, partiendo del arrendamiento del inmueble hasta
de activos fijos que pueda necesitar para que la empresa comience a operar.

4.2.1.2 Vision
Es ser la empresa lider en el rubro arrendamientos a nivel nacional, a través del equipo
profesional con el que se cuenta, producir rentabilidad para los accionistas y asi también

colaborar con el desarrollo del personal y comunidad.

4.2.1.3 Organigrama
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Figura47. Organigrama. Elaboracion propia.

4.2.1.4 Estados Financieros
Los estados financieros que seran utilizados para este trabajo de investigacion, se

encuentran ejecutados al 31 de diciembre del afio 2018 y expresados en soles.

Se entra a detallar las partidas, asi como las incidencias en los estados financieros producto
de la transicion de la NIC 17 y su empleabilidad de la NIIF 16 a continuacion se detalla lo

siguiente:

Se debe identificar que la compafiia tiene contratos de arrendamientos para la ejecucion de
la operatividad, el cual estos estaran dispuestos a evaluacion si en efecto estos activos
segun la NIIF 16, estan bajo la denominacion de un contrato de arrendamiento financiero
0 como también dichos contratos califiquen como un activo subyacente de bajo valor para
su reconocimiento del gasto asimismo, se procedera a mostrar todos los activos o bienes

mencionados, con fecha de culminacion del periodo 2018.
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Se realizard la aplicacion de la NIIF 16 Arrendamientos en el que se ejecutara a la empresa
Peruvian Inmobiliari SAC, el cual ejecutaremos algunos casos en las transacciones
econdmicas financieras, ejecutado con la finalidad de la obtencion de las incidencias de
manera transparente en la aplicacion de la NIIF el cual estara reflejado en las notas y la
presentacion financiera de los estados financieros y las incidencias que causa en la

determinacion del impuesto a la renta.

IASB (2017). Se establece cuatro bases fundamentales que conforman las normas
internacionales de informacion financiera que son: las (NIC) Normas Internacionales de
Contabilidad a su vez estas estan interpretadas por las (SIC) que basicamente vienen a ser
las interpretaciones de dichas normas de contabilidad, asi como las interpretaciones de las
normas de internacionales denominadas (CINIIF), estas normas o complementos tienen
una estructura ordenada en el que estd presente su objetivo, reconocimiento medicion,

informacion a revelar y las notas llevados en la presentacion financiera.

“Esta Norma establece los principios para el reconocimiento, medicion,
presentacion e informacion a revelar de los arrendamientos. El objetivo es asegurar
que los arrendatarios y arrendadores proporcionen informacion relevante de forma
que represente fielmente esas transacciones. Esta informacidn proporciona una base
a los usuarios de los estados financieros para evaluar el efecto que los
arrendamientos tienen sobre la situacion financiera, el rendimiento financiero y los
flujos de efectivo de una entidad”. IFRS (2018).

4.3 Presentacion de Casos de Aplicacion:

A continuacién mostraremos la siguiente aplicacion practica de la aplicacién de la norma,
presentaremos el caso de la empresa del rubro inmobiliario para ello se solicitd
informacidn en la empresa Inmobiliaria, Peruvian Inmobiliari SAC, el giro netamente de la
compafiia son los arrendamientos de inmuebles como oficinas y su plus son los
arrendamientos de almacenes que son unas de sus grandes fortalezas, sus flujos financieros
estan estructurados por los servicios de arrendamientos que antes del 2019 la empresa
ejecutaba sus transacciones contables de dichos contratos utilizando la norma
internacional de contabilidad ( NIC) precisando la NIC 17 Arrendamientos, pero ahora en
dia en este 2019 la compafiia se ha tenido que adaptar a los estandares exigidos de las
normas internacionales de informacién financiera por la obligacion de las operaciones

bancarias financieras que exigen que este auditado bajo NIIF. Dicha vigencia de la NIIF 16
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Arrendamientos esta siendo aplicados desde enero 2019, la empresa con el previo
conocimiento habia decidido aplicar de manera anticipada para el ejercicio 2018, el
objetivo del presente caso es la determinacion de las incidencias en la aplicacion de la
norma para determinar los impactos relevantes en la ejecucion de las transacciones

contables que se reflejara en los estados financieros.

El siguiente caso de aplicacion se desarrolla a una empresa del rubro Inmobiliario, para la
ejecucion del desarrollo del caso se llama a la compania como “Peruvian Inmobiliari
S.A.C”. La empresa hace uso de los arrendamientos como parte de sus politicas
empresariales y fortaleza financiera, lo cual se contabiliza de acuerdo a los lineamientos de
la NIC 17. Tras la emision de la NIIF 16, con vigencia obligatoria desde enero del 2019, la
empresa ha decido implementar de manera anticipada la nueva norma para el ejercicio
2017. EIl objetivo del desarrollo y andlisis de los casos de aplicacion, es evaluar los

aspectos mas significativos de la norma.

Esta empresa presenta un grupo identificado de activos que estan celebrados bajo la
denominacion de contratos de arrendamiento financiero el cual estos seran clasificados
desde la naturaleza misma a través de la identificacion del activo para determinar si es

correcto su registro de las mismas o su clasificacidn de un contrato operativo a financiero.

En esta presentacion se pretende determinar las incidencias de la NIIF 16 Arrendamientos
en la presentacion de los estados financieros asi como las incidencias que impactaran en la
determinacion del impuesto a la renta bajo la adopcién de las Normas Internacionales de
Informacion Financiera el cual se mostrara desde su reconocimiento inicial y la
calificacion del activo por derecho de uso asi como su pasivo por las obligaciones de las
cuentas interpuesta con su interés implicito asi como la depreciacion que tendran que

devengar por el uso segln la norma establecida.

La empresa Peruvian Inmobiliari S.A.C que esta ubicada en la Av. Boulevard 594 San
Borja - Lima, provincia y departamento de Lima, con el CIU del rubro inmobiliario, se
dedica al alquiler oficinas espacios como almacenes ya sean propios y subarrendados, este

tienen un grupo de contratos de arrendamientos operativos como financieros.

De acuerdo a los contratos de arrendamientos que posee la empresa se pondra como
aplicacion a través del ejemplo las incidencias al aplicar la adecuacion de la Norma

Internacional de Informacion Financiera NIIF 16 Arrendamientos antes de empezar con
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dicha aplicacion la empresa ya tenia ejecucion por la misma norma la aplicacion de la NIIF
15 de Ingresos de actividades Ordinarias Procedentes de Contratos con Clientes, tal es la
obligacion para aplicar como antecedente de la NIIF 16 arrendamientos. De acuerdo a lo
planteado Peruvian Inmobiliari SAC tiene 06 contratos de arrendamientos con diferentes

conceptos para la ejecucion de sus operaciones descritas en la presentacion de la compafiia.

Se determina a continuacion como la empresa va a mostrar al final la ejecucion del
ejercicio economico para demostrar las incidencias que va a generar la aplicacion de la
NIIF 16 con la NIC 17 ambos de arrendamientos ya que la compafiia venia aplicando la
Norma Internacional de contabilidad y ahora con la normativa debia ver como seria la
incidencia con la finalidad de obtener las incidencias en los estados financieros, asi como

en la determinacion del impuesto a la renta.

Bien Valor Fecha
Cantidad Arrendado Periodo| Unitario | Valor Anual Inicial Velzzr?gikr]r?igr?to
Mensual
1 Oficinas 5 $/110,000 | S/1,320,000.00 |01/01/2017 | 31/12/2021
1 Gria 1 /5,000 $/60,000.00 |01/01/2018| 31/12/2018
1 Montacargas 1 S$/5,833 $/70,000.00 |01/01/2018| 31/12/2018
2 Camionetas 3 $/6,000 $/144,000.00 |01/01/2018| 31/12/2020
1 Almacén 12 $/10,000 | S/120,000.00 |01/01/2018| 31/12/2029
1 Camidn de Carga 4 $/14,500 | S/174,000.00 |01/01/2018| 31/12/2021

4.3.1 Caso de Ejecucién de contratos de arrendamientos que fueron clasificados

como arrendamientos operativos.
4.3.1.1 Implementacion de la NIIF 16 y la transicion de la NIC 17,

A efectos de los requerimientos de los parrafos C1 a C19, la fecha de aplicacion inicial es
el comienzo del periodo anual sobre el que se informa en que la entidad aplique esta

Norma por primera vez. Parrafo C2.

Primeramente, viene la evaluacién si un contrato de arrendamiento viene aplicandose con

la NIC 17 y la CINIIF 4 Determinacién de si un Acuerdo contiene un Arrendamiento. Con
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vigencia hasta el 31 de diciembre del 2018. La compafiia aplicard los requerimientos de
transicion de los parrafos C5 a C18 a esos arrendamientos.

Se debe ejecutar la aplicacion del método para la adopcion de la norma NIIF 16, el cual la
compafiia debe tomar en consideracion el parrafo mencionado C5, el cual nos informa la

aplicacion de la siguiente manera:
El arrendatario ejecutard la NIIF 16 Arrendamientos con la siguiente estructura:

(@) de forma retroactiva a cada periodo sobre el que se informa anterior presentado,
aplicando la NIC 8 Politicas Contables, Cambios en las Estimaciones Contables y Errores;

0

(b) retroactivamente con el efecto acumulado de la aplicacién inicial de la Norma

reconocido en la fecha de aplicacion inicial, de acuerdo con los parrafos C7 a C13.

4.3.1.2 ldentificacién de un arrendamiento

Si un arrendatario opta por aplicar esta Norma de acuerdo con el parrafo C5 (b), no re
expresara la informacion comparativa. En su lugar el arrendatario reconocera el efecto
acumulado de la aplicacion inicial de esta Norma como un ajuste al saldo de apertura de las
ganancias acumuladas (u otro componente de patrimonio seguin proceda) en la fecha de
aplicacion inicial. Parrafo C7.

Dentro de la evaluacion del contrato que transmite el control y su derecho de uso del activo
identificado ejecutado en el periodo de tiempo, la empresa determinara a través de una
evaluacion en el transcurso del periodo del activo identificado en uso todos los beneficios

econdmicos que son generadoras de renta en su uso.

4.3.1.3 Activo identificado

IFRIC (2016). Una empresa podra ejecutar un acuerdo, que contenga una operacion,
transaccion o un grupo de operaciones relacionadas que no tenga la estructura legal de
ejecucioén de un arrendamiento pero que tenga el beneficio del derecho de uso de un activo
ejemplo un elemento de activos fijos como: propiedades, planta y equipo, a través de una

contraprestacion de un desembolso o una serie de pagos, tales como de acuerdos en los que
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una compaiiia (el proveedor) puede realizar un traspaso del derecho de uso de un activo a

otra compafiia (el comprador), asi como otros servicios vinculados, de la siguiente manera:

* Acuerdos contractuales de subcontratacion (ejemplo, la subcontratacion de las

operaciones de procesamiento de datos de una empresa).

* Acuerdos de la industria de telecomunicaciones, por lo que un proveedor de operatividad
de red ejecuta diversos contratos para brindar o suministrar a los adquirientes derechos

sobre esa capacidad.

 Acuerdos contractuales como “tomar o pagar” y otros acuerdos de contratos parecidos en
los que los compradores ejecutan pagos especificos determinados de forma independiente
de si efectivamente lo compran o no aquellos productos o servicios que se contrataron
(ejemplo, un acuerdo del tipo “tomar o pagar” para la compra en esencia toda la

produccidn de un adquiriente de operatividad de generacion de energia).

IFRS (2016). De otra manera el parrafo 8 de la CINIIF 4, en la determinacion de un activo
habra sido expuesto de forma implicita si “el adquiriente o proveedor tiene o arrienda su
unigénito activo con el cual debe cumplir sus obligaciones y no pueda resultar factible o
posible, por el que se abre otra alternativa desde el punto de vista de forma econdémico que

pueda lograr cumplir sus obligaciones utilizando distintos activos alternativos.

IFRS (2016). En el péarrafo B13 “Un activo se identifica habitualmente por estar
explicitamente especificado en un contrato. Sin embargo, un activo puede también
identificarse por estar implicitamente especificado en el momento en que el activo esta

disponible para su uso por el cliente”.

Un activo puede ser identificado habitualmente por mostrarse explicitamente vy
especificado a través de un contrato. Asimismo, un activo puede identificarse también por
ser expresado de manera implicita y este especificado en el instante a traves de que el
activo esté disponible o listo para su uso por el cliente. Por otro lado, incluso si se
identifica un activo para su uso, el arrendatario no puede controlar el uso de un activo que
se encuentra identificado si el arrendador maneja el derecho sustantivo ya sea sustituir el
activo por otro activo alternativo durante el ejercicio del arrendamiento. Se denomina
(sustantivo) si este mantiene la capacidad operativa para reemplazar el activo y a su vez

tendria el beneficio econdmico si ejerce su derecho a reemplazar o sustituir el activo.
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Una parte de la capacidad de un activo es un activo identificable si es fisicamente distinto
(por ejemplo, un piso de un edificio). Una capacidad u otra parte de un activo que no es
fisicamente distinta (por ejemplo, una parte de la capacidad de un cable de fibra dptica) no
es un activo identificable, a menos que represente sustancialmente toda la capacidad del
activo y, de ese modo proporcione al cliente el derecho a obtener sustancialmente todos los

beneficios econdmicos del uso del activo.

4.3.1.4 Medicion Inicial de activo y pasivo

El parrafo 23 de la norma nos menciona: el costo del activo por derecho de uso:
- El importe de la medicién inicial del pasivo por arrendamiento

- Los pagos por arrendamiento realizados antes o a partir de la fecha de comienzo, menos

los incentivos de arrendamiento recibidos;
- Los costos directos iniciales incurridos por el arrendatario; y

- Una estimacion de los costos a incurrir por el arrendatario al desmantelar y eliminar el
activo subyacente, restaurar el lugar en el que se localiza o restaurar el activo subyacente a
la condicion requerida por los términos y condiciones del arrendamiento, a menos que se

incurra en esos costos al producir los inventarios.

Parrafo 26: En la fecha de comienzo, un arrendatario medira el pasivo por arrendamiento al

valor presente de los pagos por arrendamiento que no se hayan pagado en esa fecha.

El contrato del arrendamiento conlleva a una obligacién de pago de cuotas y el control del
uso del activo subyacente, por lo que el pasivo se medira al valor presente de los pagos a
futuros y el activo se medira en dos formas, la primera opcion como si hubiese aplicado la
norma desde el inicio del arredramiento y la segunda opcién es que se mide al mismo

monto que el pasivo.

A continuacion, detalle de los contratos de arrendamientos operativos que cumplen con los
requerimientos y lineamientos de la norma NIIF 16, para que sean reconocidos como

activos de derecho de uso:
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Cantidad Bien Periodo | Valor Anual | Tasa Fe_cr_la Fec_ha_de
Arrendado Inicial |Vencimiento

2 Camionetas 3 $/144,000.00 | 12% |1/01/2018| 31/12/2020

1 Oficinas 5 $/1,320,000.00 | 10% |1/01/2017 | 31/12/2021

1 Almacén 12 $/120,000.00 | 10% |1/01/2018| 31/12/2029

1 Camién de Carga 4 $/432,000.00 | 9% |1/01/2018| 31/12/2021

El arrendatario medira ese pasivo por arrendamiento al valor presente de los pagos por
arrendamientos restantes, descontados usando la tasa incremental por préstamos del

arrendatario en la fecha de aplicacion inicial.

- Su importe en libros como si la Norma se hubiera aplicado desde la fecha de comienzo,
pero descontado usando la tasa incremental por préstamos del arrendatario en la fecha de
aplicacion inicial; o

- Un importe igual al pasivo por arrendamiento, ajustado por el importe de cualquier pago
por arrendamientos anticipado o acumulado (devengado) relacionado con ese

arrendamiento reconocido en el estado de situacién financiera inmediatamente antes de la

fecha de aplicacion inicial.

Caso 1: Contrato de arrendamiento Oficinas:

Aplicacion de la formula para determinar el valor presente al inicio del contrato del

Inmueble:

VP = $/1,320,000.00 ( 1- 1 ) = S/5.003,839.00
10% (1+ 10%) 5

Se determina que el valor presente evaluado al contrato de arreamientos por el alquiler de
oficinas equivale al S/ 5.003,839.00, por lo cual se procedera a realizar la estructura de la
tabla de amortizacion de la deuda y las cuotas a pagar producto del arrendamiento por el

contrato de la oficina:
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Afo [ Saldo Inicial | Amortizacion Interés Cuota Saldo Final

2017 5,003,839 819,616 500,384 1,320,000 4,184,222

2018 4,184,222 901,578 418,422 1,320,000 3,282,645

2019 3,282,645 991,736 328,264 1,320,000 2,290,909

2020 2,290,909 1,090,909 229,091 1,320,000 1,200,000

2021 1,200,000 1,200,000 120,000 1,320,000 0
TOTAL 5,003,839 1,596,161 6,600,000

En la aplicacion de la Norma descrita en el parrafo C5 (b) el arrendatario no realizard una
reexpresion a través de la informacion comparativa. En funcién a ello la empresa
arrendataria hara el reconocimiento del efecto acumulado de la ejecucién por aplicacion al
inicio de esta Norma como un ajuste al saldo de la apertura de las utilidades acumuladas en

el periodo de la aplicacion inicial. Parrafo C7.

Afio Valor Derecho de | Depreciacién| Importe en Aiuste
Presente Uso Acumulada Libros J
2018 4,184,222 5,003,839 | 1,000,767.71 | 4,003,070.83 | 181,151.56

El ajuste a realizar en las utilidades acumuladas es de S/ 181,151.56 de caracter financiero

en la presentacion de los EEFF.

Incidencia Tributaria: Efectuara la adicion para efectos del célculo del impuesto a la renta
tanto el calculo del ejercicio corriente de los intereses y los devengos de la depreciacion
efectuada en el ejercicio corriente, los pagos de las cuotas de arrendamientos seran
deducibles para efectos de la declaracion jurada anual y esto se verd a mas detalle en el
cierre del ejercicio del 31 de diciembre del 2018.

Caso 2: Contrato de arrendamiento Camionetas

Aplicacion de la formula para determinar el valor presente de las camionetas:

VP = S/144,000.00 (

12%

1- 1 ) = S/345,864.00

(1+ 12%) 3
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Se realiza como indica la norma la determinacion del valor presente del bien porque es

utilizado dentro de la ejecucion de las operaciones de explotacion, por lo que se procedera

a realizar el cuadro de amortizacion de las obligaciones del arrendamiento por el contrato

celebrados por las dos camionetas.

Afo | Saldo Inicial | Amortizacion Interés Cuota Saldo Final

2018 345,864 102,496 41,504 144,000 243,367

2019 243,367 114,796 29,204 144,000 128,571

2020 128,571 128,571 15,429 144,000 0
TOTAL 345,864 86,136 432,000

Reconocimiento del activo por derecho de uso y pasivo por arrendamiento de la oficina y

las dos camionetas:

Cuenta | Denominacion |  Debe | Haber
32 Activos adquiridos en arrendamiento financiero 5,003,839
3223 Activo por derecho de uso
39 Depreciacién acumulada 1,000,768
3912 Activos adquiridos en arrendamiento financiero
45 Obligaciones Financieras
4521 Pasivo por arrendamiento Corto Plazo 1,893,313
4522 Pasivo por arrendamiento Largo Plazo 2,290,909
59 Resultados acumulados
5911 Utilidades acumuladas 181,152
31/12 Por el reconocimiento inicial del activo
por derecho de uso y el pasivo por
arrendamiento como consecuencia de la
aplicacién de la NIIF 16: Arrendamientos
Cuenta Denominacion Debe Haber
Activos adquiridos en arrendamiento
32 financiero 345,864
3223 Activo por derecho de uso
45 Obligaciones Financieras
4521 Pasivo por arrendamiento Corto Plazo 217,292
4522 Pasivo por arrendamiento Largo Plazo 128,571

31/12 Reconocimiento inicial del activo por derecho de uso

y pasivo por arrendamiento de las camionetas
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Se llegd a determinar el valor presente del activo, producto del arrendamiento por lo cual
seguiremos a desarrollar la tabla de amortizacion de las obligaciones o deuda del

arrendamiento por el contrato celebrado de las camionetas

En el momento de contabilizar la transicién de la NIIF 16 se ingresa al reconocimiento un
activo como un pasivo, los dos originados por el contrato de arrendamientos que se
establece y uniformiza como financiero, segun la NIIF 16. Sin embargo, en la NIC 17
hacia la separacion y cuando calificaba como operativo no se registraba la obligacion y el

activo por derecho de uso mientras dado que la calificacion del activo era operativa.

Bajo la NIIF 16, se reconoce un activo por derecho de uso, del inmueble para oficina y las
camionetas, dicho monto es igual al reconocimiento del pasivo, asimismo indicar que el
contrato no cuenta con partidas de costos indirectos iniciales, costos por

desmantelamientos ni pagos realizados al inicio del contrato.

Tras realizar el reconocimiento del arrendamiento operativo como financiero, se puede
verificar en las incidencias en los estados financieros tanto en el estado de situacion
financiera y el estado de resultados, primeramente al momento del reconocimiento del
activo o bien por derecho de uso, asi como otros activos no corrientes, y el pasivo corriente
una parte que pertenece a la cuota que se pagara en el primer afio y los primeros 12 meses
siguientes a la fecha de los estados financieros y el resto como pasivo no corriente, de esa

manera se incrementa el total de activos y pasivos.

4.3.1.5 Medicion posterior del activo por derecho de uso
Un arrendatario medira su activo por derecho de uso aplicando el modelo del costo.

Se medira un activo por derecho de uso al costo:
- Menos la depreciacion acumulada y las pérdidas acumuladas por deterioro del valor;
- Ajustado por cualquier nueva medicion del pasivo por arrendamiento

Cuadro de depreciacion de la compafiia del contrato de arrendamiento de la oficina:

: Importe en | Depreciacion Depreciacion
FETEEL Libros Anual Acumulada
2017 5,003,839 1,000,768 1,000,768
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2018 4,003,071 1,000,768 2,001,535
2019 3,002,303 1,000,768 3,002,303
2020 2,001,535 1,000,768 4,003,071
2021 1,000,768 1,000,768 5,003,839

Cuadro de depreciacion de la compaiiia por el contrato de arrendamiento de los vehiculos

Periodo Importe en Depreciacion Depreciacion
Libros Anual Acumulada
2018 345,864 115,288 115,288
2019 230,576 115,288 230,576
2020 115,288 115,288 345,864

Procedemos a contabilizar la depreciacion de los activos por derecho de uso, bajo los

requerimientos de la norma.

Asiento Contable por depreciacion del activo por derecho de uso:

Cuenta ‘ Denominacion Debe Haber
68 Valuacion y deterioro de activos y provisiones 1,000,768
6814 Depreciacion de maquinarias y equipos
39 Depreciacion acumulada 1,000,768
3912 Activos adquiridos en arrendamiento financiero
31/12 Provisién por depreciacion del alquiler de
la oficina del periodo
Cuenta Denominacion Debe Haber
68 Valuacion y deterioro de activos y provisiones 115,288
6814 Depreciacién de maquinarias y equipos
39 Depreciacién acumulada 115,288
Activos adquiridos en arrendamiento
3912 financiero

31/12 Provision por depreciacion de las
camionetas del periodo

4.3.1.6 Medicion posterior del pasivo por arrendamiento

De acuerdo al parrafo 36 de la norma, se efectuara la reduccion del importe en libros para

reflejar los pagos por arrendamiento realizados. La compaiiia realiza el pago, el cual esta

141



compuesto por el capital de la deuda y los intereses correspondientes detallados a

continuacion:

Bienes Arrendados Capital Intereses Cuota
Alquiler de Oficina 901,578 418,422 1,320,000
Alquiler de Camionetas 102,496 41,504 144,000

Asiento Contable por el devengo de los intereses financieros del primer afio:

Cuenta \ Denominacion Debe Haber
67 Gastos Financieros 418,422
6712 Contratos de arrendamiento financiero
45 Obligaciones Financieras 418,422
Costos financieros por arrendamiento
4552 financiero
31/12 Provisién de gastos financieros que son
devengados en el periodo del arrendamiento
del Inmueble de oficina
Cuenta \ Denominacion Debe Haber
67 Gastos Financieros 41,504
6712 Contratos de arrendamiento financiero
45 Obligaciones Financieras 41,504

Costos financieros por arrendamiento

4552 financiero

31/12 Provision de gastos financieros que son
devengados en el periodo del arrendamiento
de las camionetas

Aplicando la NIIF 16, al pago de cada cuota se reducird el pasivo por el pago de las

mismas, mientras que bajo la NIC 17, se reconoceré el gasto de explotacion y/o operativo y

CoN su pago respectivo.

Asiento contable por el pago de la primera cuota:

Cuenta \ Denominacion Debe Haber
45 Obligaciones Financieras
4521 Pasivo por arrendamiento 901,578
4552 Costos financieros por arrendamiento financiero 418,422
40 Tributos por pagar
40111 Impuesto general a las ventas 237,600
10 Efectivo y equivalente de efectivo 1,557,600
1041 Cuenta corriente
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31/12 Pago de la cuota N° 1 del arrendamiento de la oficina

Cuenta \ Denominacion Debe Haber

45 Obligaciones Financieras

4521 Pasivo por arrendamiento 102,496
Costos financieros por arrendamiento
4552 financiero 41,504

40 Tributos por pagar
40111 Impuesto general a las ventas 25,920
10 Efectivo y equivalente de efectivo 169,920

1041 Cuenta corriente
31/12 Pago de la cuota N° 1 del Arrendamiento de las
camionetas

La incidencia Tributaria: Desde la perspectiva tributaria en la ejecucion de la
determinacion del impuesto a la renta segun el articulo 37°de la ley del impuesto a la renta
constituyen como gastos deducibles aquellos desembolsos que estén vinculados al
mantenimiento de la fuente generadora de renta, haciendo que dichos gastos deben cumplir
los siguientes requisitos como: necesidad, razonabilidad y en el inciso (s) del articulo
reconoce el gasto de los arrendamientos que recaen sobre aquellos predios destinados a la

actividad gravada.

En caso de la depreciacidén no constituye para efectos de calculo del impuesto a la renta
como gasto deducible ya que SUNAT no tiene a la fecha un pronunciamiento oficial que

mencione explicitamente de estos tipos de contratos.

4.3.2 Caso de Activo Subyacente arrendamientos de bajo valor

En el Parrafo 22 de la NIIF16 establece que los arrendamientos a corto plazo; y

arrendamientos en los que el activo subyacente es de bajo valor (parrafos B3a B8).

Excepto por lo que se especifica en el parrafo B7, esta Norma permite que un arrendatario
aplique el parrafo 6 para contabilizar arrendamientos en los que el activo subyacente es de
bajo valor. Un arrendatario evaluara el valor de un activo subyacente sobre la base del
valor del activo cuando es nuevo, independientemente de la duracion del activo que esta

siendo arrendado.
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Algunos ejemplos, de activos subyacentes de bajo valor pueden ser las tabletas y
computadoras personales, asi como los elementos pequefios de mobiliario de oficina y

teléfonos.
: Bien : Fecha Fecha de
Cantidad Arrendado Periodo | Valor Anual Inicial Vencimiento
1 Grla 1 S/60,000.00 |01/01/2018| 31/12/2018
3 Montacargas 1 S/70,000.00 |01/01/2018| 31/12/2018

Asiento contable de gasto operativo por alquiler de equipos subyacentes por el periodo:

Cuenta | Denominacion \ Debe \ Haber
63 Gastos de servicios prestados por terceros S/.130,000
6356 Maquinarias y Equipos de Explotacion
63561 Grla S/ 60,000
63561 Montacargas S/ 70,000
40 Tributos por pagar S/.23,400
40111 Impuesto general a las ventas
46 Cuentas por pagar diversas - terceros S/.153,400
4699 Otras cuentas por pagar
31/12 Provision de alquiler de arrendamiento de Montacargas
y Grla
Cuenta Denominacion Debe \ Haber
46 Cuentas por pagar diversas - terceros 153,400
4699 Otras cuentas por pagar
10 Efectivo y equivalente de efectivo 153,400
1041 Cuenta corriente

31/12 Pago por alquiler de arrendamiento de Montacargas
y Grua

Excepto por lo que se especifica en el parrafo B7, esta Norma permite que un arrendatario

apligue el parrafo 6 para contabilizar arrendamientos en los que el activo subyacente es de

bajo valor. Un arrendatario evaluara el valor de un activo subyacente sobre la base del

valor del activo cuando es nuevo, independientemente de la duracion del activo que esta

siendo arrendado.
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La incidencia Tributaria: tributariamente en la ejecucion de la determinacién del impuesto
a la renta segun el articulo 37°de la ley del impuesto a la renta constituyen como gastos
deducibles aquellos desembolsos que estén vinculados al mantenimiento de la fuente
generadora de renta haciendo que dichos gastos deben cumplir los siguientes requisitos
como: necesidad, razonabilidad y en el inciso (s) del articulo reconoce el gasto de los
arrendamientos que recaen sobre aquellos predios destinados a la actividad gravada. Por lo

que el gasto si es deducible para la determinacion del impuesto a la Renta.

4.3.3 Caso de Contabilidad de Componentes de Arrendamiento y Distintos de
Arrendamiento, mas Pagos Variables que Depende de un indice

Contrato N° 4 Peruvian Inmobiliari SAC celebr6 un contrato de arrendamiento no
cancelable, sobre dos camiones de carga. Las condiciones del contrato implican que la

compafiia dispondra del uso de 01 camidn de carga, periodo 01/01/2017 a 31/12/2020.

4.3.3.1 Activo ldentificado

Cantida Bien Period | VValor Unitario Fecha Fecha _de
Valor Anual . . Vencimient
Arrendado 0 Mensual Inicial o
Camioén de 4 $/14,500.00 S/174,000.0 | 01/01/201 31/12/2021
Carga 0 8

Adicionalmente, con la finalidad de preservar un estado de uso razonable al término del
contrato se determina una clausula de uso del vehiculo. Si el nimero de kildémetros anuales
por vehiculo supera los 5.000, por cada km de exceso se debe liquidar un importe de 0.80
Soles/Km, el primer mes del afio siguiente. Se asume que excesos de kms. del primer afio

en ambos camiones es de 10.000 kms.

4.3.3.2 Medicidn inicial activo y pasivo

La cuota mensual a pagar por la flota se establece en 18,000 soles revisables anualmente
por el IPC. La evolucion prevista del IPC es el 2.5%. De ese importe, 3.500 soles
mensuales corresponden a mantenimiento y reparaciones. El arrendatario asume el costo de
transporte por 10,000 soles para dar inicio de actividad. Finalmente, el contrato prevé que,
si un vehiculo no estd operativo, el arrendador tendra que suministra un vehiculo de

sustitucion durante ese periodo.
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. Bien .. Valor antes Tasa
Cantidad Arrendado Mantenimiento del IPC IPC Anual
1 S/18,000.00 S/ 3,500.00 S/14,500.00 2.5% 9%

Conversién de la Tasa Efectiva Anual a la Tasa Efectiva Mensual

TEM = ((1 + TEA) 1/12 — 1)

TEM = ( (149%)"(1/12)-1 ) = 0.7207323316%

El tipo de interés incremental seria del 9%. Cuotas: pagos mensuales excluyendo los
servicios: 18,000 — 3,5000 = 14,500 soles;

IPC es el 2.5% cada afio:

Cuotas futuras:

Afo Vzlor SIS IPC Cuota Valor Anual
el IPC

2018 S/.14,500 0% S/.14,500 166,115

2019 S/.14,500 2.5% S/.14,863 156,209

2020 S/.14,863 2.5% S/.15,234 146,894

2021 S/.15,234 2.5% S/.15,615 138,134

Calculo de Valor Actual por Cuota afio 2018:

N° Cuota Valor Actual
1 S/14,500.00 S/14,396

2 S/14,500.00 S/14,293

3 S/14,500.00 S/14,191

4 S/14,500.00 S/14,089

5 S/14,500.00 S/13,989

6 S/14,500.00 S/13,888
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7 S/14,500.00 S/13,789
8 S/14,500.00 S/13,690
9 S/14,500.00 S/13,592
10 S/14,500.00 S/13,495
11 S/14,500.00 S/13,399
12 S/14,500.00 S/13,303

TOTALV.A S/166,115

Célculo de Valor Actual por Cuota afio 2019:

N° Cuota Valor Actual
13 S/14,863 S/13,538
14 S/14,863 S/13,441
15 S/14,863 S/13,345
16 S/14,863 S/13,249
17 S/14,863 S/13,154
18 S/14,863 S/13,060
19 S/14,863 S/12,967
20 S/14,863 S/12,874
21 S/14,863 S/12,782
22 S/14,863 S/12,690
23 S/14,863 S/12,600
24 S/14,863 S/12,509
TOTAL V.A S/156,209

Célculo de Valor Actual por Cuota afio 2020:

N° Cuota Valor Actual
25 S/15,234 S/12,730
26 S/15,234 S/12,639
27 S/15,234 S/12,549
28 S/15,234 S/12,459
29 S/15,234 S/12,370
30 S/15,234 S/12,281
31 S/15,234 S/12,194
32 S/15,234 S/12,106
33 S/15,234 S/12,020
34 S/15,234 S/11,934
35 S/15,234 S/11,848
36 S/15,234 S/11,763
TOTAL V.A S/146,894
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Célculo de Valor Actual por Cuota afio 2021:

N° Cuota Valor Actual
37 S/15,615 S/11,971
38 S/15,615 S/11,886
39 S/15,615 S/11,801
40 S/15,615 S/11,716
41 S/15,615 S/11,632
42 S/15,615 S/11,549
43 S/15,615 S/11,466
44 S/15,615 S/11,384
45 S/15,615 S/11,303
46 S/15,615 S/11,222
47 S/15,615 S/11,142
48 S/15,615 S/11,062

TOTAL V.A S/138,134

VALOR
PRESENTE 607,354

Cuadro de Amortizaciones de los camiones de Carga:

Cuota Fecha Saldo Inicial | Amortizacion Interés Cuota Valor Actual
0 01/01/2018 607,354
1 31/01/2018 597,231 10,123 4,377 14,500 14,396
2 28/02/2018 587,035 10,196 4,304 14,500 14,293
3 31/03/2018 576,766 10,269 4,231 14,500 14,191
4 30/04/2018 566,423 10,343 4,157 14,500 14,089
5 31/05/2018 556,006 10,418 4,082 14,500 13,989
6 30/06/2018 545,513 10,493 4,007 14,500 13,888
7 31/07/2018 534,945 10,568 3,932 14,500 13,789
8 | 31/08/2018 | 524,300 10,644 3,856 14,500 13,690
9 30/09/2018 513,579 10,721 3,779 14,500 13,592
10 31/10/2018 502,781 10,798 3,702 14,500 13,495
11 30/11/2018 491,904 10,876 3,624 14,500 13,399
12 31/12/2018 480,950 10,955 3,545 14,500 13,303

TOTAL 2017 126,404 47,596 174,000 166,115
13 | 31/01/2019 469,553 11,396 3,466 14,863 13,538
14 28/02/2019 458,075 11,478 3,384 14,863 13,441
15 | 31/03/2019 446,514 11,561 3,301 14,863 13,345
16 | 30/04/2019 434,870 11,644 3,218 14,863 13,249
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17 | 31/05/2019 | 423,142 11,728 3,134 14,863 13,154
18 | 30/06/2019 | 411,329 11,813 3,050 14,863 13,060
19 | 31/07/2019 | 399,431 11,898 2,965 14,863 12,967
20 |31/08/2019 | 387,447 11,984 2,879 14,863 12,874
21 [30/09/2019 | 375,377 12,070 2,792 14,863 12,782
22 [31/10/2019 | 363,220 12,157 2,705 14,863 12,690
23 [30/11/2019 | 350,976 12,245 2,618 14,863 12,600
24 |31/12/2019 | 338,643 12,333 2,530 14,863 12,509
TOTAL 2018| 142,307 36,043 178,350 156,209
25| 31/01/2020 | 325,849 12,793 2,441 15,234 12,730
26 | 28/02/2020 | 312,964 12,886 2,349 15,234 12,639
27 | 31/03/2020 | 299,985 12,978 2,256 15,234 12,549
28 30/04/2020 | 286,913 13,072 2,162 15,234 12,459
29 | 31/05/2020 | 273,747 13,166 2,068 15,234 12,370
30 | 30/06/2020 | 260,486 13,261 1,973 15,234 12,281
31 | 31/07/2020 | 247,129 13,357 1,877 15,234 12,194
32 | 31/08/2020 | 233,676 13,453 1,781 15,234 12,106
33 | 30/09/2020 | 220,127 13,550 1,684 15,234 12,020
34 | 31/10/2020 |  206.479 13,648 1,587 15,234 11,934
35 | 30/11/2020 | 192733 13,746 1,488 15,234 11,848
36 |31/12/2020 | 178,888 13,845 1,389 15,234 11,763
TOTAL 2019| 159,754 23,054 182,809 146,894
37 |31/01/2021| 164563 14,326 1,289 15,615 11,971
38 | 28/02/2021| 150134 14,429 1,186 15,615 11,886
39 |31/03/2021 | 135,601 14,533 1,082 15,615 11,801
40 | 30/04/2021 | 120,963 14,638 977 15,615 11,716
41 | 31/05/2021 | 106,220 14,743 872 15,615 11,632
42 | 30/06/2021 91,371 14,849 766 15,615 11,549
43 | 31/07/2021 76,414 14,956 659 15,615 11,466
44 | 31/08/2021 61,350 15,064 551 15,615 11,384
45 | 30/09/2021 46,178 15,173 442 15,615 11,303
46 | 31/10/2021 30,895 15,282 333 15,615 11,222
47 | 30/11/2021 15,503 15,392 223 15,615 11,142
48 | 31/12/2021 0 15,503 112 15,615 11,062
TOTAL 2020| 178,888 8,491 187,379 138,134
TOTAL CONTRATO 607,354 115,184 | 722,538 607,354
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Asiento contable por el reconocimiento de activo por derecho de uso:

Bienes Arrendados| Costo de Transporte

1 $/.10,000.00
Cuenta Denominacion Debe Haber
Activos adquiridos en arrendamiento
32 financiero 607,354
3223 Activo por derecho de uso
3224 Activo por derecho de uso - Transporte 10,000
40 Tributos por pagar
40111 Impuesto general a las ventas 9,360
63 Gastos de servicios prestados por terceros
6342 Mantenimiento de Activos de Explotacion
63561 camion 42,000
45 Obligaciones Financieras
4521 Pasivo por arrendamiento Corto Plazo 268,711
4522 Pasivo por arrendamiento Largo Plazo 338,643
31/12 Reconocimiento inicial del activo por derecho de uso
y pasivo por arrendamiento del Camion Fotdn
46 Cuentas por pagar diversas - terceros 61,360
4699 Otras cuentas por pagar

31/12Reconocimiento inicial del alquiler del camién

por derecho de uso y pasivo del contrato N° 4

La cuota mensual a pagar por la flota se establece en 18,000 soles revisables anualmente

por el IPC. La evolucion prevista del IPC es el 2.5%. De ese importe, 3.500.

4.3.3.3 Medicién posterior del activo por derecho de uso

Bajo la NIIF 16, se reconoce un activo por derecho de uso, por el valor del pasivo asumido

mas los costos directo iniciales (10,000 soles costo de transporte).

Asiento contable por el devengo de gastos financieros, pago de cuotas del primer afio

Cuenta

Denominacién

Debe

Haber

150



67 Gastos Financieros 47,596
6712 Contratos de arrendamiento financiero
45 Obligaciones Financieras 47,596
Costos financieros por arrendamiento
4552 financiero
31/12 Provision de gastos financieros que son
devengados en el periodo del arrendamiento
del Camion de Carga
Cuenta \ Denominacion Debe Haber
46 Cuentas por pagar diversas - terceros S/.61,360
4699 Otras cuentas por pagar
45 Obligaciones Financieras
4521 Pasivo por arrendamiento 126,404
Costos financieros por arrendamiento
4552 financiero 47,596
40 Tributos por pagar
40111 Impuesto general a las ventas 31,320
10 Efectivo y equivalente de efectivo 266,680
1041 Cuenta corriente
31/12 Pago de la cuota N° 1 (Arrendamiento N° 2)
Alquiler de un camion de Carga
4.3.3.4 Medicidn posterior del pasivo por arrendamiento
Tabla de depreciacion anual:
: Importe en Depreciacion Depreciacion
FETEED I?ibros pAnual Afumulada
2018 617,354 154,338 154,338
2019 463,015 154,338 308,677
2020 308,677 154,338 463,015
2021 154,338 154,338 617,354
Asiento contable por la depreciacion
Cuenta \ Denominacion Debe Haber
68 Valuacion y deterioro de activos y provisiones 154,338
6814 Depreciacion de maquinarias y equipos
39 Depreciacién acumulada 154,338
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3912

Activos adquiridos en arrendamiento

financiero

31/12 Provision por depreciacion del camion

de Carga del periodo

Asiento de uso extraordinario

Bienes Exceso_de Costo por Km. Costo total por
Arrendados Recorrido Km.
Alguiler de 10,000 S/0.80 S/8,000
Inmueble
Cuenta \ Denominacion Debe Haber
63 Gastos de servicios prestados por terceros 8,000
6356 Maquinarias y Equipos de Explotacion
63563 camion de Carga
40 Tributos por pagar 1,440
40111 Impuesto general a las ventas
46 Cuentas por pagar diversas - terceros 9,440
469 Otras cuentas por pagar
31/12 Provision de exceso de recorrido segln
contrato de Arrendamiento N° 1 del
Alquiler de un camion de Carga
Cuenta \ Denominacion Debe Haber
46 Cuentas por pagar diversas - terceros S/.9,440
469 Otras cuentas por pagar
10 Efectivo y equivalente de efectivo S/.9,440
1041 Cuenta corriente

31/12 Pago del exceso de recorrido (Arrendamiento N° 5)
por el alquiler de un camién de Carga

Incidencia Tributaria: Segin el OFICIO N° 232-2003 SUNAT establece que en caso de los
gastos por arrendamiento o subarrendamiento de bienes. EI Reglamento de Comprobantes

de Pago dispone que los recibos por arrendamiento o subarrendamiento son entre otros,

documentos autorizados como comprobantes de pago, los mismos que son proporcionados

por la SUNAT y permiten sustentar gasto, costo o credito deducible para efecto tributario,

segun sea el caso, siempre que se identifique al adquirente o usuario.
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En cuanto a los Gastos de alquiler y mantenimiento menciona que Las empresas
arrendatarias de vehiculos automotores pertenecientes a las categorias A2, A3, A4, B1.3y
B1.4, que sean asignados a actividades de direccion, administracion y representacion,
pueden deducir los gastos de alquiler y mantenimiento de dichos vehiculos en funcion del
nimero maximo de vehiculos que otorgan derecho a deduccion segun la Tabla prevista en
el numeral 4 del inciso r) del articulo 21° del Reglamento de la Ley del Impuesto a la
Renta; siempre que el costo de adquisicion o valor de ingreso al patrimonio de tales
vehiculos sea menor o igual a 30 UIT. INFORME N° 126-2013. SUNAT.

Articulo 41°.- Las depreciaciones se calcularan sobre el valor de adquisicién o produccién
de los bienes o sobre los valores que resulten del ajuste por inflacion del balance efectuado
conforme a las disposiciones legales en vigencia. A dicho valor se agregara, en su caso, el
de las mejoras incorporadas con caracter permanente. SUNAT. En este caso las
depreciaciones se adicionaran para efectos de la determinacion del impuesto a la renta
anual debido a que la superintendencia no se ha pronunciado respecto a este de activo

especifico por derecho de uso.

4.3.4 Caso de Medicion inicial y posterior del arrendamiento y contabilidad para

cambios en los términos del contrato

4.3.4.1 Activo identificado

Peruvian Inmobiliari S.A.C, celebra un contrato por arrendamiento de un almacén en una
instalacion por el plazo de 12 afos, el contrato no contiene una opcion de extension Los

pagos por arrendamiento son de S/. 120,000 por cada afio durante el término inicial (10

anos).
Bien Valor Fecha
Cantidad Periodo| Unitario |Valor Anual . V(Ia:r?gir::igr?to
Arrendado Mensual Inicial
1 Almacén 12 S/10,000.00 | S/120,000.00 | 01/01/2018 | 31/12/2029
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El arrendatario incurre en costos iniciales los cuales son necesarios para obtener el
arrendamiento, dichos costos ascienden a S/. 18,200, de los cuales S/. 13,200 estan
relacionados directamente a la instalacion y S/. 5,000 relacionados y traslado de bienes de

trabajo a la nueva oficina para que quede disponible para su uso.

Bienes Costo de Costo de Costo Total
Arrendados | Instalaciéon | Traslado
1 S/13,200.00| S/5,000.00 | S/18,200.00

Al inicio del contrato, el arrendatario determina que no es razonablemente probable que se
ejerza la opcion de extender el plazo del arrendamiento; por consiguiente, se determina el

plazo del arrendamiento por 12 afios.

La tasa de interés implicita del contrato de arrendamiento, no se puede determinar con
facilidad, es por ello que se opta por utilizar la tasa de interés incremental, la cual es
determinada a través de una consultoria financiera de endeudamiento similar al del
contrato de arrendamiento con una entidad financiera, por el plazo de 11 afios y en la

misma moneda.

Para el presente contrato se determina una tasa fija de 10% anual.

_ Bien _ Fecha Fecha de
Cantidad Periodo | Valor Anual Tasa - .
Arrendado Inicial Vencimiento
1 Inmueble 12 S/.120,000.00 | 10% |01/01/2018| 31/12/2029

4.3.4.2 Medicidn inicial del activo por derecho de uso y pasivo por arrendamiento

Al inicio del arrendamiento, el arrendatario realiza el pago por arrendamiento del primer

afo, incurre en los costos iniciales mencionados acordados con el arrendador. Mide los
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pagos restantes por los 11 afios descontados a la tasa de interés de 10% anual el cual
asciende a S/. 899,407.

Fecha N° Cuota Valor Actual
31/12/2018 0 S/.120,000.00 120,000
31/12/2019 1 S/.120,000.00 109,091
31/12/2020 2 S/.120,000.00 99,174
31/12/2021 3 S/.120,000.00 90,158
31/12/2022 4 S/.120,000.00 81,962
31/12/2023 5 S/.120,000.00 74,511
31/12/2024 6 S/.120,000.00 67,737
31/12/2025 7 S/.120,000.00 61,579
31/12/2026 8 S/.120,000.00 55,981
31/12/2027 9 S/.120,000.00 50,892
31/12/2028 10 S/.120,000.00 46,265
31/12/2029 11 S/.120,000.00 42,059
TOTAL 899,407
Pago inicial ~ S/.120,000
Pagos futuros  S/.779,407
Derecho deuso  S/899,407
Cuadro de Amortizaciones del Inmueble Almacén:
Cuota| Fecha Sa_lk_jo Amortizacion| Interés Cuota el
Inicial Actual
0 899,407
1 |31/12/2018| 779,407 120,000 0 120,000 | 120,000
2 |31/12/2019| 737,348 42,059 77,941 | 120,000 | 109,091
3 |31/12/2020 | 691,083 46,265 73,735 | 120,000 99,174
4 |31/12/2021 | 640,191 50,892 69,108 | 120,000 90,158
5 |31/12/2022 | 584,210 55,981 64,019 | 120,000 81,962
6 |31/12/2023| 522,631 61,579 58,421 | 120,000 74,511
7 | 31/12/2024 | 454,894 67,737 52,263 | 120,000 67,737
8 |31/12/2025 | 380,384 74,511 45,489 | 120,000 61,579
9 |31/12/2026 | 298,422 81,962 38,038 | 120,000 55,981
10 [31/12/2027 | 208,264 90,158 29,842 | 120,000 50,892
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11 |31/12/2028| 109,091 99,174 20,826 | 120,000 46,265
12 |31/12/2029 0 109,091 10,909 | 120,000 42,059
TOTAL 899,407 540,593 |1,440,000| 899,407
Se reconoce los activos por derecho de uso y pasivos por arrendamiento:
Cuenta ‘ Denominacion ‘ Debe Haber
Activos adquiridos en arrendamiento
32 financiero S/.899,407
Propiedad Planta y Equipo - Arrend.
322 Financiero
3223 Activo por derecho de uso
32232 Activo por derecho de uso - Almaceén
45 Obligaciones Financieras
452 Contratos de Arrendamiento Financiero
4521 Pasivo por arrendamiento Corto Plazo S/.338,264
4522 Pasivo por arrendamiento Largo Plazo S/.571,142

31/12 Reconocimiento inicial del activo por derecho de uso
y pasivo por arrendamiento del Inmueble para almacén

Reconocimiento de costos iniciales por el arrendador.

Bienes Costo de Costo de Costo Total
Arrendados | Instalacion| Traslado
1 S/13,200.00| S/5,000.00 | S/18,200.00
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Cuenta \ Denominacion Debe Haber

32 Activos adquiridos en arrendamiento financiero  18,200.00
322 Propiedad Planta y Equipo - Arrend. Financiero
3223 Activo por derecho de uso - Instalacion 13,200
3224 Activo por derecho de uso - Traslado 5,000

40 Tributos por pagar 3,276
40111 Impuesto general a las ventas
46 Cuentas por pagar diversas - terceros 21,476

4699 Otras cuentas por pagar
31/12Reconocimiento de costos iniciales
para la habilitacion del arrendamiento

del almacén

Pago de los costos iniciales y primera cuota de arrendamiento

Cuenta \ Denominacion Debe Haber
45 Obligaciones Financieras 120,000
452 Contratos de Arrendamiento Financiero
40 Tributos por pagar 25,466
40111 Impuesto general a las ventas
46 Cuentas por pagar diversas - terceros 21,476
469 Otras cuentas por pagar diversas
4699 Otras cuentas por pagar
10 Efectivo y equivalente de efectivo S/.166,942
1041 Cuenta corriente

31/12 Pago de la cuota N° 1 (Arrendamiento N° 5)
por el alquiler de un inmueble para almacén

Pago de la segunda cuota del arrendamiento del almacén

Cuenta Denominacion Debe Haber
45 Obligaciones Financieras S/.120,000
452 Contratos de Arrendamiento Financiero
40 Tributos por pagar S/.21,600
40111 Impuesto general a las ventas
10 Efectivo y equivalente de efectivo S/.141,600

1041 Cuenta corriente
31/12 Pago de la cuota N° 2 (Arrendamiento N° 5)
por el alquiler de un inmueble para almacén
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Devengo de gastos de intereses en el Periodo

Cuenta Denominacion Debe Haber
67 Gastos Financieros S1.77,941
6712 Contratos de arrendamiento financiero
45 Obligaciones Financieras S1.77,941

Costos financieros por arrendamiento
4552 financiero
31/12 Provision de gastos financieros que son
devengados en el periodo del arrendamiento
del Almacén

4.3.4.4 Mediciéon posterior del activo por derecho de uso y del pasivo por

arrendamiento

El arrendatario contabilizara los adicionales de instalacion por concepto de instalacion y

habilitacion de la propiedad bajo otros estandares contemplados bajo NIIF 16, esto porque

los costos incurridos en la habilitacion del activo para el uso de la propiedad en

arrendamiento, se incluyen en el costo de activo por derecho de uso.

Tabla de depreciacion:

o . Importe en | Depreciacion | Depreciacion

N Feilze Libros Anual Acumulada
0 0 917,607

1 2018 841,140 76,467 76,467

2 2019 764,673 76,467 152,935
3 2020 688,205 76,467 229,402
4 2021 611,738 76,467 305,869

5 2022 535,271 76,467 382,336

6 2023 458,804 76,467 458,804

7 2024 382,336 76,467 535,271

8 2025 305,869 76,467 611,738

9 2026 229,402 76,467 688,205
10 2027 152,935 76,467 764,673
11 2028 76,467 76,467 841,140
12 2029 0 76,467 917,607
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Asiento de depreciacion del ejercicio:

Cuenta \ Denominacion Debe Haber
68 Valuacion y deterioro de activos y provisiones 76,467
6814 Depreciacion de maquinarias y equipos
39 Depreciacion acumulada 76,467

Activos adquiridos en arrendamiento
3912 financiero

31/12 Provisién por depreciacion del almacén
del periodo

Incidencia Tributaria: Efectuara la adicion para efectos del célculo del impuesto a la renta
tanto el calculo del ejercicio corriente de los intereses y los devengos de la depreciacion
efectuada en el ejercicio corriente, los pagos de las cuotas de arrendamientos seran
deducibles para efectos de la declaracion jurada anual y esto se verd a mas detalle en el

cierre del ejercicio del 31 de diciembre del 2018.

OFICIO N° 232-2003 SUNAT establece que en caso de los gastos por arrendamiento o
subarrendamiento de bienes. El Reglamento de Comprobantes de Pago dispone que los
recibos por arrendamiento o subarrendamiento son entre otros, documentos autorizados
como comprobantes de pago, los mismos que son proporcionados por la SUNAT vy
permiten sustentar gasto, costo o crédito deducible para efecto tributario, segun sea el caso,

siempre que se identifique al adquirente o usuario.
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4.4 Comparativo de arrendamientos como resultado de la aplicacion de la NIIF 16 vs NIC 17

MNIC 17: ARRENDAMIENTOS

NIIF 16 : ARRENDAMIENTOS

Pasivo . . . o«
. Gasto por : : Pasivo Financiero . .. Depreciacién Gastos Total Gastos
Activo Arrendado . Derecho de Uso Financiero Depreciacion . ;
Arrendamiento ) Largo Plazo Acumulada Financieros 2018
Corio Plazo
Oficinas 5/.1,320,000.00 5/.5,003,839 5/.991,736 5/.2,290,909 5/.1,000,768 | s/.2,001,535 | s/.418,422 | s/.1,419,190
Camion de Carga 5/.174,000.00 5/.607,354
5/.142,307 5/.338,643 5/.154,338 5/.154,338 5/.47,596 5/.201,934
Costo de Traslado 5/.10,000.00 5/.10,000.00
Camionetas 5,/.144,000.00 5/.345,864 5/.114,795.92 5/.128,571.43 s/.115,287.90 | 5/.115,287.90 | 5/.41,503.64 | 5/.1,419,190
Almacén 5/.120,000.00 5/.899,407.32
— §/.109,090.91 | $/.670,316.41 s/.76,467.28 | s/.76,467.28 s/.0.00 | s/.1,419,190
Costo de Instalacion 5/.18,200.00 5/.18,200.00
TOTAL 5/.1,736,200.00 5/.6,884,663 5/.1,357,920 5/.3,428,440 5/.1,346,861 5/.2,347,629 5/.507,522 | 5/.4,459,504
Gasto por
5/.1,786,200.00

ArrendamientoNIC 17

Active Arrendado

Depreciacion

Gasto por
Arrendamiento NIIF 16
5/.1,346,861.29

Gastos Financieros

§/.507,521.88

5/.1,854,383.17

Variacion del Incremento
del Gasto

5/.68,183.17
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Producto de la aplicacion de la tasa incremental al descontar los flujos futuros de los
arrendamientos, dara como resultado un mayor gasto financiero en los primeros afios y

menor en los ultimos afios, dado que el devengamiento se realiza de forma decreciente.
4.5 Presentacion de Estados Financieros
4.5.1 Estado de Situacion Financiera

La norma NIIF 16, nos menciona que un arrendatario presentara en el estado de situacion
financiera o en las notas: Los activos por derecho de uso por separado de otros activos.
Caso contrario debe incluira los activos por derecho de uso dentro de la misma partida de
los estados financieros que le hubiera correspondido a los activos subyacentes de haber
sido de su propiedad. Ademas, se debe revelar qué partidas del estado de situacion

financiera incluyen esos activos de derechos de uso.
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PERUVIAN INMOBILIARI SAC

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTE

Efectivo v Equivalente de Efectivo (INota 1)

Cuentas Por Cobrar Comerciales - Terceros (INota 2)
Existencias

Activos Diferidos (INota 3)

TOTAL ACTIVOS CORRIENTE

ACTIVOS NO CORRIENTE

Activo por Derecho de Uso

Cuentas por Cobrar al personal, acc., direct. (INota 3)
Inmueble Maquinaria v Equipo neto (INota 6)
Activo Intangible MNeto

Depreciacion de Activos Subsracente

TOTAL ACTIVOS NO CORRIENTE

TOTAL ACTIVOS
PASIVOS Y PATRIMONIO

PASIVOS CORRIENTE

Tributos Por Pagar (INota 8)

Remuneraciones Y Participaciones Por Pagar (INota 9)
Cuentas Por Pagar Comerciales (Wota 100
Otligaciones Financieras Corto Plazo

Otras Cuentas Por Pagar (INota 11)

TOTAL PASIVOS CORRIENTE

PASIVOS NO CORRIENTE

Otras Cuentas Por Pagar a largo plazo (Mota 12)
Otligaciones Financieras Largo Plazo

TOTAL PASIVOS NO CORRIENTE

TOTAL PASIVOS

PATRIMONIO NETO

Capital

Feserva legal

Fesultado Acumulado
RESULTADO DEL EJERCICIO
TOTAL PATRIMONIO NETO

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO

Levenda

A) Contabilizacidn de la NIIF 16

B) Ganancia o pérdida por aplicaciéon de la
C) Impacto Acumulative en los resultados
D) Extorno de arrendamiento bajo NIC 17

Al 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en nuevos soles)

AJUSTE
NIC 17 2 NIIF 16 2% Diferencia 2%
DEBE |HABER
18,581 18,581
1,138,941 1,138,941
1,200,000 1,200,000
1,649,020 1,649,020
4,006,543 46%% 4,006,543 20% 0 0%
A) 6,884,663 6,884, 663
3,823,366 3,823,366
893 342 893 342
49,051 49.051
~130,000 2.347.629 A) 2,477,629
4.635.760 s4%4% 0.172.794 T0% 4.537.034 98%
s 8.642.303 100% S/ 13179337  100% S/ 4,537,034 529
184,138 184.138
58,033 58.033
21,340 21349
136,493 S/.1.357.929 A) g 1.494.423
610,995 610.995
1,011,008 1296 2,368,037 18%o 1,357,920 134%
4,700,636 4.790.636
/3428440 A) 3.428.440
4,790,636 s5%% 8,219,075 78%0 3428440  72%
S/, 5,801,644 67% s/. 10,588,013 S0%s 4,786,369  83%
1,000,000 1,000,000
. 6,724
1,572,000 C)  S/.181,152 1,390,848
271,935 B) S/ 68.183 203,752
2.850.659 3304 2,601,324 20% 249335 9%
S, 8.652.303 100%% S/ 13,189,337 100% S/. 4,537,034 52%
NIIF 16

de la aplicacion inicial de la WIIF 16
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45.2 Estado de Resultados

De acuerdo al péarrafo 49, de la NIIF 16, en el estado del resultado del periodo y otro
resultado integral, un arrendatario mostrara el gasto devengados por los intereses por el
pasivo por arrendamiento de forma independiente y separada del cargo por el
reconocimiento de la depreciacion del activo por derecho de uso. El gasto por intereses
sobre el pasivo por arrendamiento es un elemento compuesto por los gastos financieros. El
impacto de la NIIF 16, en el caso mostrado, visualizara una disminucién de los resultados
obtenidos en los primeros periodos, esto traerd incidencias en los Covenants y los
principales indicadores o ratios financieros como el EBITDA, ratio de endeudamiento,
apalancamiento prueba de solvencia y otros.

PERUVIAN INMOBILIARI SAC

ESTADO DE RESULTADOS
Al 31 DE DICIEMERE DEL 2018
(Expresado en nuevos soles)

AJUSTE
[ s 1] [ % | [ oeBE mHaBer | [ s | %
2018
Yentas Metas ( Ingresos Operacionales) 4,136,936 4,136,336
Descuentos, Reabajas y Bonificaciones
VENTAS NETAS 4,136,936 100% r 4136936  100%
Costo de Ventas -2.978 594 72% 1,786,200 B)  -1,192,394 20%
UTILIDAD BRUTA 1,158,342 8% 2.044.542 71%
Gastos Operacionales 0
Gastos Administrativos -871,956 1% A) 1,346,861 -2,218,817 54%
Gastos de Ventas -100,000 2% -100,000 2%
UTILIDAD DE OPERACION 186,386 5% 625.725 15%
Ingresos Financieros 196,320 5% 196,320 %
GGastos Financieros -115,144 3% A) 507 522 -622,666 15%
Otros Ingresos 132,800 3% 132,800 3%
Otros Gastos 14,639 0% -14,639 0%
RESULTADO ANTES DE PARTICIPACION E IMPUESTO 385,724 9% 317.541 8%
Impuesto a la Renta (29.5%) -113.789 3% -113.783 3%
RESULTADO DEL EJERCICIO 271,935 7% 203.752 5%
Leyenda

A) Contahilizacion de la NIIF 16
B) Extorno de arrendamiento bajo NIC 17
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4.6 Informaciéon a Revelar

Conforme con los parrafos 51 al 60 de la NIIF 16, el cual nos describe los lineamientos

para relevar una nota, donde se especifigue de manera cualitativa y cuantitativa la

informacion sobre los arrendamientos.

4.6.1 Nota a los Estados Financieros

La compafia ha contraido contratos por arrendamientos operativos que son reconocidos

como financieros, en base a los lineamientos de la norma NIIF 16, el plazo promedio de los

contratos es de 3 afios, los contratos contraidos son bienes para uso de las actividades

econdmicas de la compafiia. El valor actual de los flujos contraidos asciende S/1,

612,200.00.

4.7 Incidencia Financiera en los Estados Financieros

4.7.1 Ratios financieros

Principales Ratios NIC 17 NIIF 16 Diferencia %
Financieros
Ratio de Endeudamiento 67% 80% 13%
Ratio de Solvencia 149% 124% -24%
Capital de Trabajo 2,995,535 1,637,605 -1,357,929 | -45%
EBITDA 304,547 743,886 439,339 144%
Ratio de Liquidez 3.96 1.69 -2.27
Prueba Acida 2.78 1.18 -1.59
NIC 17
CT = Activo Corriente — Pasivo 4,006,543 1,011,008
Corriente
R.S. = Activo 8,642,302.65 1.49
Pasivo 5,801,643.72
R.L = _Activo Corriente 4,006,542.67 3.96
Pasivo Corriente 1,011,008.10
P. A = Activo Corriente — Inventario 2,806,543 2.78
Pasivo Corriente 1,011,008
R.E.= Pasivo 5,801,644 0.67
Patrimonio 8,652,303

2,995,535
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EBITDA = UO+OI+0G 304,547

NIIF 16
CT = Activo Corriente — Pasivo 4,006,543 - 2,368,937 1,637,605
Corriente
R.S. = Activo 13,179,336.85 = 1.24
Pasivo 10,588,012.65
R.L = Activo Corriente 4,006,542.67 = 1.69
Pasivo Corriente 2,368,937.48
P. A = Activo Corriente — Inventario 2,806,543 = 1.18
Pasivo Corriente 2,368,937
R.E. = Pasivo 10,588,013 = 0.80
Patrimonio 13,189,337
EBITDA = UO+0OI1+0G 743,886

Capital de trabajo: es el excedente determinado de los activos corrientes, una vez
cancelados los pasivos corrientes que le quedan a la empresa en calidad de fondos
permanentes, para atender las necesidades de la operacién normal de la Empresa en
marcha. La reduccidn se debe al efecto del reconocimiento de la determinacion de la deuda

a corto plazo y el devengo de los intereses financieros implicitos obtenidos del periodo.

Solvencia: realiza la medicién de la capacidad que tiene la empresa para hacer frente a sus
pasivos por deudas a corto plazo. La empresa tiene como ratio 1.14 quiere decir que el
fondo de rotacion de la compafiia o capacidad inmediata de liquidez es mayor que sus

deudas que la empresa.

Endeudamiento: Este realiza la comparacion de la deuda total con la totalidad de los
recursos. Realiza la medicion de la dependencia que tiene la empresa con terceros. El
aumento se debe primordialmente a que se realizo el reconocimiento del activo por derecho
de uso y también el pasivo por arrendamiento segun interpuestas con la adopcion de la
NIIF 16.
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Liquidez: Esta ratio realiza la comparacion de la informacion del estado de situacion
financiera, especificamente los elementos del activo circulante y los elementos del pasivo

circulante. Llegando a analizar la situacion de la compafiia en el corto plazo:

e Muestra la dificultad para afrontar sus deudas

e sus necesidades para financiarse, de otra forma su liquidez en el corto plazo.

Se muestra que ha disminuido la capacidad de afrontar sus deudas ya que al enfrentar el
pasivo a corto plazo producto de los contratos de arrendamientos bajo la NIIF 16 hizo que
muestre una realidad financiera de sus obligaciones y se hace un efecto de sinceramiento

financiero.

EBITDA: El aumento se debe primordialmente al extorno de los contratos de
arrendamiento que estaba considerado dentro del costo de venta o costo de produccion
segun la estructura de la NIC 17 y bajo ese mismo enfoque el extorno del reconocimiento
de la depreciacion por el activo por derecho de uso y los gastos financieros de los intereses
implicitos productos del reconocimiento de los contratos de arrendamiento establecidos de
acuerdo a la NIIF 16.

Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (2016). Establece que EI EBITDA es
un indicador financiero de la obtencion de analisis de rentabilidad sobre una compafiia. La
determinacion es por medio de obtencion de los ingresos menos los gastos, a estos se retira
los gastos financieros que son: los intereses, impuestos, amortizaciones y depreciaciones de
la empresa. La denominacion de EBITDA equivale a las siglas en inglés de Earnings
before interest, taxes, depreciation and amortization, que quiere decir; el beneficio antes de
intereses, impuestos, depreciacion y amortizacion. Se tiene en vision que la NIIF 16 tenga
una obtencion de una mayor EBITDA y pueda brindar a las empresas inmobiliarias el
beneficio operativo que tienen contratos de arrendamiento. En la NIIF 16 se espera que una
empresa haga el reconocimiento del interés de los pasivos obtenidos producto de los
arrendamientos y estos deben ir separados de la depreciacion de los activos por derecho de

uso de los arrendamientos.

La determinacidn de la cobertura que se obtuvo de los gastos financieros, La reduccion se
obtiene en principio por el reconocimiento de todos los gastos financieros de aquellos
contratos que se determinaron pagos futuros de arrendamientos llevados a valor presente

en la contabilidad por lo que son devengados de forma decreciente en el periodo el que se
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ejecuta. Producto de estas operaciones por el cambio de la NIC 17 a esta NIIF, el resultado
que se obtendré en el estado de resultados indicara una baja en el anélisis de la cobertura de
capacidad financiera que son productos de financiamientos acumulados con entidades
bancarias y puede que no sea tentativo para ampliacion o acogimiento de nuevas lineas

para capital de trabajo u otros.

4.8 Incidencia tributaria

En el analisis de los gastos de arrendamiento se observa que segin la NIC 17
arrendamientos, se desarrollé el devengo con figura lineal, se observa que la cuota de
arrendamiento anual equivale a S/ 1. 786,200.00, y en comparacion de desde el punto de la
NIIF 16, se evidencia que el gasto esta compuesto de los gastos financieros S/
507,522 también el gasto de depreciacion por S/ 1. 346,861.00. Se pone en evidencia que
la Norma Internacional de Informacion Financiera 16, tiene una incidencia en la acelerar el
reconocimiento del gasto en comparacion de la NIC 17. Por lo que se determina que tendra

una baja en los resultados de la utilidad neta en los primeros afios.

4.8.1 Incidencia tributaria - Determinacion del Impuesto a la Renta

Luego de la determinacion consolidada de los 05 contratos de arrendamientos.

Célculo 1, considerando el gasto lineal bajo la NIC 17 para el ejercicio 2018.

SOLES
Utilidad contable 317,541
(+) Adiciones 0
(-) Deducciones 0
Utilidad tributaria 317,541
| Impuesto a la renta 29.5% 93,674

Se evidencia en la obtencidn de los resultados para la determinacion del impuesto a la
renta, en la obtencion de la utilidad bajo resultados contables antes de los impuestos el
importe determinante obtenido por el impuesto a la renta por pagar del periodo 2018 es por
S/93,674.00

Calculo 2, Con la aplicacion de la NIIF 16, Determinacion de los gastos obtenidos por la

separacion de la depreciacion e intereses.
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SOLES

Utilidad contable 317,541
(+) Adiciones -
Gastos financieros 507,522
Depreciacion por derecho de

uso 1,346,861
(-) Deducciones -
Cuotas de arrendamiento -1,786,200
Utilidad tributaria 385,724

Impuesto a la renta 29.5 % 113,789

Desde la perspectiva tributaria en la ejecucion de la determinacion del impuesto a la renta
segun el articulo 37°de la ley del impuesto a la renta constituyen como gastos deducibles
aquellos desembolsos que estén vinculados al mantenimiento de la fuente generadora de
renta haciendo que dichos gastos deben cumplir los siguientes requisitos como: necesidad,
razonabilidad y en el inciso (s) del articulo reconoce el gasto de los arrendamientos que

recaen sobre aquellos predios destinados a la actividad gravada.

En la ejecucion de la determinacién del impuesto a la renta anual en la declaracion jurada
anual (DDJJ) en el rubro de adiciones se tendra que adicionar los gastos de la depreciacion
que se registrd por el derecho de uso y todos los gastos devengados por los intereses y a su
vez este tendrd su contrapartida por el lado de las deducciones del impuesto a la renta el
cual constituira las cuotas pagadas por el arrendamiento en un efecto neto se determinara la
el impuesto a la renta por S/ 113,789. Esto impactara en el control del impuesto diferido, y
considerando que se trata un tema nuevo, seria recomendable tenerlo discriminado de las

otras partidas.

OFICIO N° 232-2003 SUNAT establece que en caso de los gastos por arrendamiento o
subarrendamiento de bienes. El Reglamento de Comprobantes de Pago dispone que los
recibos por arrendamiento o subarrendamiento son entre otros, documentos autorizados
como comprobantes de pago, los mismos que son proporcionados por la SUNAT vy
permiten sustentar gasto, costo o crédito deducible para efecto tributario, segun sea el caso,

siempre que se identifique al adquirente o usuario.
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CAPITULO V: ANALISIS DE RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

5.1 Analisis de Resultados
5.1.1 Analisis del estudio cualitativo

En el desarrollo del estudio cualitativo se procedié anteriormente a realizar 2 entrevistas en
profundidad a expertos en NIIF, los sefiores Hervias Aguilar Julio César y Flores Aguilar
Reynaldo. Asi también se realizd 2 entrevistas en profundidad a expertos en tributacion a
los sefiores Clavijo Hinostroza Lorena y Olivares Falcon Grace. Paso seguido se procede a

desarrollar un andlisis de la informacion recabada a los especialistas.

5.1.1.1 Andlisis de las entrevistas a los especialistas en NIIF:

1) ¢ De qué trata la NI1F 16 - Arrendamientos?

Analisis: La NIIF 16 trata de estandarizar un modelo de control para los arrendamientos,
consiste en un reconocimiento Unico de los contratos que celebren las empresas, tal es asi
que el contador general de BSF Almacenes del Peri SAC, coment6 acerca del tratamiento
que se llevaba antes con la NIC 17, en donde existia 2 tipos de arrendamientos, operativo y
financiero, ambos con tratamientos diferentes, que ahora con la aplicacién de la NIIF 16, el
tratamiento se trabaja de forma diferente existiendo en adelante cambios, por otro lado el
consultor senior de Ernest & Young, Flores Aguilar Reynaldo, comentd que quien se ve
afectado es el arrendatario, debido a que sus estados financieros reflejaran las incidencias

que trae consigo la aplicacion de la NIIF 16.

2) ¢Que opina acerca del nuevo tratamiento contable de los arrendamientos en los

estados financieros?

Anadlisis: Julio Hervias por su parte comenta que basicamente lo que busca la NIIF 16, es
gue los contratos que cumplan con ciertas caracteristicas determinadas reflejen la
operacion de arrendamiento en los estados financieros y que ello estaria bien debido a que
de este modo se conoce las obligaciones de una organizacion y hace que sus estados
financieros puedan ser comparables con otras entidades, por otro lado, Reynaldo Flores

comenta que efectivamente lo que se hara con la aplicacion de la NIIF 16, es sincerar las
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operaciones financieras, a través del reconocimiento inicial bajo la aplicacion de la norma

y que ello también generard incidencias en los estados financieros significativos.

3) ¢ Cudl cree usted que seria la incidencia de la NIIF 16 en los Estados Financieros en

las empresas del sector inmobiliario-alquiler?

Analisis: El entrevistado Julio Hervias indicd que la incidencia que se vera reflejado en los
estados financieros serd la incorporacion de activos y pasivos debido al reconocimiento
que sefiala la NIIF 16, por otro lado, Reynaldo Flores indica que el personaje que veria
estas incidencias en sus estados financieros serian los arrendatarios y el sector inmobiliario,
fruto de la necesidad de cumplir con su actividad y recurra a subarrendamientos también

veria reflejado estas incidencias.
4) ¢Cbémo influye la NIIF 16 en los ratios financieros de una organizacion?

Analisis: Ambos entrevistados estan de acuerdo que la NIIF 16 influye significativamente
en los ratios financieros de una organizacion, Julio Hervias, sefiala que esto es debido a que
antes muchos de los contratos de las empresas se mantenian fuera de los estados
financieros y al incorporarlos uno de los efectos es que se incrementara la deuda financiera
0 cuentas por pagar, y hay compafiias que deben cumplir con un nivel de deuda con
entidades financieras, incluso llevandolos a un incumplimiento de covenants. Asi también
comenta Reynaldo Flores que la influencia significativa seria en los covenants, los ratios
financieros, debido a que si las obligaciones financieras son representativas, 1os ratios

seran altos en nivel de endeudamiento.

5) ¢Cuales considera usted serian los sectores mas afectados por la aplicacion de la
NIIF 167

Analisis: Ambos entrevistados mencionan que los sectores méas afectados serian el
aerocomercial, asi también Julio Hervias menciona que otro sector afectado seria el
alquiler (alquiler de activos, por ejemplo), pero del lado del arrendatario. Reynaldo Flores,
menciona por otro lado al sector retail y el sector inmobiliario-alquiler, que en su actividad

normal subarrienda los inmuebles.

6) ¢ Cual sera la informacion a revelar en las notas de los estados financieros?

170



Analisis: Julio Hervias menciona que la informacion a revelar en las notas de los estados
financieros serd los plazos de depreciacion de los arrendamientos que se estan
reconociendo en los estados financieros, asi también si hubiera cambios en las
estimaciones acerca del periodo de contratos de los arrendamientos. Por otro lado,
Reynaldo Flores menciona que en las notas de los estados financieros se debe revelar todas
las partidas que, debido al arrendamiento se procedio a reconocer el activo por derecho de

uso y la partida de obligaciones fruto del reconocimiento inicial.

7) ¢Considera usted que con la aplicacion de la NIIF 16, la gerencia podria tener un

mejor panorama de la realidad de su entidad?

Analisis: Julio Hervias se mostrd conforme con la interrogando, debido a que indicé que la
aplicacion de la NIIF 16, aportaria bastante a los usuarios de la informacién, ya que con la
aplicacion de la norma se veré reflejado en los estados financieros toda la obligacion que
tiene la empresa, distinto a un escenario pasado en donde no se precisaba ese dato.

Por otra parte, Reynaldo Flores considera que mas que ser algo positivo, sera sincerar la
situacion actual de las compafiias en cuanto a sus obligaciones y con ello la gerencia si

podria tomar una decision méas acertada para la compafiia.

8) ¢Considera usted que seria complicado para una entidad, la determinacion del

valor actual de un contrato de arrendamiento segun la NI1F 16?

Analisis: Julio Hervias, considera que no seria tan complicado para una entidad la
determinacion del valor actual de un contrato de arrendamiento segln la NIIF 16, debido a
que existen 2 caminos por el cual se puede optar para cumplir con lo que sefiala la NIIF 16,
uno de ello es la determinacion del valor actual del contrato de arrendamiento y el otro que
es la utilizacion de la tasa del interés incremental, el cual se utiliza a través de lo que le
costaria en crédito de similares condiciones en un mercado de libre competencia. Por otro
lado, Reynaldo Flores, considera que si seria complicado para una entidad determinar el
valor actual de los contratos y que todo ello demandaria de altos conocimientos en la

materia.
9) ¢ Cual es el registro contable de la NIIF 16, en el caso del arrendatario?

Andlisis: Julio Hervias indico que el registro contable de la NIIF 16, en el caso del

arrendatario serd el reconocimiento inicial con la activacién del activo, asi también la
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depreciacion del activo y los pagos de las cuotas del arrendamiento, todo ello por el tiempo
que dure el contrato.

Asi también Reynaldo Flores, indico que debe registrarse el reconocimiento del activo y el
pasivo por la obligacion adquirida, con el interés implicito correspondiente, por otro lado,

la depreciacién de cada cuota mensual.
5.1.1.2 Analisis de las entrevistas a los especialistas en Tributacion:

1) ¢Cuél seria la incidencia en el Impuesto a la Renta, la aplicacion de la NIIF 16 -

Arrendamientos, en el sector inmobiliario-alquiler?

Anaélisis: Lorena Clavijo, consultora Senior de BDO Consultores Tributarios y Legales SA,
nos comentd que efectivamente si habria incidencias en el impuesto a la renta con la
implementacién de la NIIF 16 y esto a razon principalmente que con la NIC 17 se
consideraba gasto deducible los contratos operativos, pero ahora con la NIIF 16, se deberan
consignar reparos tributarios por la depreciacion que generara el reconocer el activo, asi
como también los intereses. Por otro lado Grace Olivares nos indico gque la incidencia en el
impuesto a la renta se vera reflejado en los gastos de financiamiento al no tener
comprobante de pago, incumpliria con un requisito formal para la toma de gasto deducible,
asi como también la problemética de realizar los ajustes tributarios por traer al valor

presente el monto total del alquiler.

2) ¢Cuales considera usted serian los sectores mas afectados por la aplicacion de la
NIIF 167

Analisis: Lorena Clavijo indico los sectores que ella considera serian los que tendrian
mayor afectacion, son el sector financiero, aerocomercial, telecomunicaciones y sobre todo
el sector retail, todo ello debido a que estas empresas manejan grandes cantidades de
contratos de arrendamientos. Por otro lado, Grace Olivares, indicO que los sectores mas
afectados seran aquellos que no dispongan de liquidez para un credito, debido a que
tendran que optar por el arrendamiento pese a que quiza le sea mas conveniente el comprar

el bien.

3) Con la aplicacién de esta norma, ¢Qué es mas beneficioso para una organizacion,

arrendar los activos o comprarlos?
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Analisis: Lorena Clavijo, comentd que desde su punto de vista todo dependerd de la
posicion de la situacion financiera que tenga la organizacion para efectos tributarios,
porque cuando el activo es propio, es aceptado realizar la depreciacion y en el caso de un
arrendamiento financiero se realiza la deduccion a través de los intereses, también la
depreciacion pero tributariamente se tendria que reparar, por ello es que considera que
seria recomendable comprar bajo efectos tributarios aunque para efectos financieros mejor
es alquilar. Por otro lado, Grace Olivares indica que todo dependera de la intencion de la
empresa al realizar el contrato de arrendamiento y entre ello la comparacion de la
contabilizacién de los intereses que genera al aplicar la norma, frente a los intereses y

gastos al optar por un crédito por la compra de un activo.

4) ¢Cudles son las incidencias tributarias que genera la NIIF 16 en el impuesto a la

renta en el sector inmobiliario?

Anadlisis: Lorena Clavijo considera que las incidencias tributarias que genera la NIIF 16 en
el Impuesto a la Renta en el sector inmobiliario, seria el de adicionar la depreciacion y los
intereses implicitos de los activos por derecho de uso y que hasta el momento la SUNAT
no se ha pronunciado en especifico de la casuistica de esta norma. Asi también, Grace
Olivares sefiald que en el caso del arrendatario, debe saber identificar las cuentas del activo
o del gasto por el arrendamiento para determinar el ajuste correspondiente.

5) ¢Cuales son las incidencias tributarias que genera la NIIF 16 en los activos y

pasivos en el sector inmobiliario?

Anadlisis: Lorena Clavijo manifesté que las incidencias tributarias que genera la NIIF 16 en
los activos y pasivos en el sector inmobiliario proceden de la siguiente manera: En el caso
de los activos se tendra que reconocer en los estados financieros el cual va a originar que se
vea reflejada una obligacion en caso de que superen el tope para la obligacion del pago del
ITAN, porque generara un incremento en el pago del ITAN y en el caso de los pasivos se
tendra que reconocer un interés implicito, que mostrara en los estados financieros y dichos
intereses se tendran que adicionar para efectos del impuesto a la renta. Por otro lado, Grace
Olivares indicd que al reconocer un activo, se tendrd que evaluar si ese importe sera
considerado como parte de la base imponible para el ITAN. Con ello podria afectar la

liquidez de la empresa.
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6) ¢En qué momento cree usted que se requiere hacer un planeamiento tributario de

la NIIF 16 0 no seria necesario?

Anadlisis: Lorena Clavijo recomienda que, al inicio de la celebracion del contrato de
arrendamiento, se organice una planificacion tributaria y ya finalizando el afio también con
el fin de anticiparnos al panorama que se debe asumir. Asi también Grace Olivares, indico
que lo que, si es necesario, es tener previsto es el importe de los gastos financieros del
contrato de arrendamiento, porque ello implicara un aumento en los gastos para la

presentacion de los estados financieros.

7) ¢Cree usted que el sector inmobiliario estd preparado para afrontar los flujos

econdémicos por adiciones tributarias generadas por la implementacion de la NIIF 167

Anadlisis: Lorena Clavijo coment6 que las empresas peruanas que tienen casas matrices en
el exterior, ya estarian preparadas para afrontar los flujos econémicos por adiciones
tributarias generadas por la implementacion de la NIIF 16. Sin embargo; las que no fueran
asi aln se encuentran en proceso de adaptacion y fijacion de impactos, pero que de todas
formas podran asumir el reto de la implementacion de la NIIF 16. Asi también Grace
Olivares que los principales contribuyentes con resultados positivos, si podrian estar

preparados, pero también podria verse afectados por las cuotas del ITAN.

8) ¢Cree usted que esta norma genera brechas tributarias que obligan a las
compaiiias del sector inmobiliario a que tengan una doble contabilidad (financiera y

tributaria)?

Analisis: Lorena Clavijo indicé que si considera que la norma en efecto estd generando
brechas tributarias que obligaran a las empresas llevar una doble contabilidad. Y ello se
vera reflejado al finalizar el cierre de ejercicio y se vea plasmado las adiciones generadas
por la implementacion de la norma. Por otro lado, Grace Olivares coment6 que en efecto si
se generara brechas tributarias y que se debe manejar con cuidado el tema de control de las
adiciones tributarias, todo ello con el fin de de determinar correctamente las adiciones y

deducciones del impuesto a la renta.

9) ¢Qué recomendaria a los inversionistas respecto a la toma de decisiones de los

contratos de arrendamientos?
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Anélisis: La recomendacion de Lorena Clavijo es el de adquirir un bien via leasing o en
todo caso comprar los activos, todo ello desde el punto de vista tributario. Y no tenga asi
que realizar adiciones por concepto de depreciacion o intereses. Por otro lado Grace
Olivares, recomendd analizar cudl es la intencion de contar con un activo o si solo es
necesario un espacio temporal, evaluar si se tiene respaldo financiero o efectivo para

afrontar una compra de activo.

10) ¢Cuédl es el registro contable de las adiciones tributarias de los contratos de

arrendamiento con la aplicacion de la NI1F 16?

Anadlisis: Lorena Clavijo nos comenta que para el cierre del ejercicio se adicionaran las
cuotas pagadas, todo ello con sustento y papeles de trabajo. Dichas adiciones generaran
diferencias temporales que deben ser llevados con estricto control. Asi también Grace
Olivares indico que el registro contable impactara el control del impuesto diferido y por ser

un tema nuevo, debiera manejarse discriminado las partidas que intervengan.

5.1.2 Andlisis del estudio cuantitativo

Se procede a realizar el andlisis del Chi cuadrado para validar las hipdtesis planteadas en el
presente trabajo de investigacion, para ello se identifica las variables a emplear:

Tabla 10. Variable Independiente y Dependiente

Variables Descripcion
Variable Independiente NIIF 16 Arrendamientos

Incidencia en los Estados Financieros y en el Impuesto a
la Renta

Variable Dependiente

Nota: Elaboracion propia.

Prueba de Hipdtesis General:

Hipotesis General_1: La NIIF 16: Arrendamientos, incide en los Estados Financieros y en

el Impuesto a la Renta en las empresas del sector inmobiliario en Lima Sur, afio 2018.

Hipotesis General _0: La NIIF 16: Arrendamientos, no incide en los Estados Financieros y

en el Impuesto a la Renta en las empresas del sector inmobiliario en Lima Sur, afio 2018.
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Tabla 11. Tabla cruzada NIIF 16 e Incidencia en los estados financieros y en el impuesto a

la renta

Tabla cruzada NIIF 16 - Arrendamientos*Incidencia en los Estados Financieros y en

el Impuesto a la Renta

Incidencia en los Estados
Financieros y en el
Impuesto a la Renta

Indeciso De acuerdo Total
Indeciso Recuento 5 1 6
Recuento esperado 2.2 3.8 6.0
% del total 26.3% 5.3% 31.6%
NIIF 16 - Arrendamientos De acuerdo  Recuento 2 11 13
Recuento esperado 4.8 8.2 13.0
% del total 10.5% 57.9% 68.4%
Total Recuento 7 12 19
Recuento esperado 7.0 12.0 19.0
% del total 36.8% 63.2% 100.0%

Tabla 12. Prueba de Chi Cuadrado de la Hipotesis General

Significacion  Significacion  Significacion

asintotica exacta exacta
Valor df (bilateral) (bilateral) (unilateral)

Chi-cuadrado de Pearson 8,1462 1 0.004

Correccion de continuidad® 5.487 1 0.019

Razon de verosimilitud 8.439 1 0.004

Prueba exacta de Fisher 0.010 0.010
Asociacion lineal por lineal 7.717 1 0.005

N de casos validos 19
Anélisis:

Como el valor observado es 0,004 <0.05 rechazamos la hipotesis nula y aceptamos la

hipdtesis alternativa, es decir que la NIIF 16 Arrendamientos, incide en los Estados

Financieros y en el Impuesto a la Renta en las empresas del sector inmobiliario en Lima

Sur, afio 2018.

176



Prueba de Hipdtesis Especifica 1:

Hipotesis_1: La NIIF 16: Arrendamientos, incide en los Estados Financieros en las

empresas del sector inmobiliario en Lima Sur, afio 2018.

Hipotesis_0: La NIIF 16: Arrendamientos, no incide en los Estados Financieros en las

empresas del sector inmobiliario en Lima Sur, afio 2018.

Tabla 13. Tabla cruzada NIIF 16 e Incidencia en los Estados Financieros

Tabla cruzada NIIF 16 - Arrendamientos*Incidencia en los Estados Financieros

Incidencia en los Estados

Financieros
Indeciso De acuerdo Total
NIIF 16 - Arrendamientos  Indeciso Recuento 2 4 6
Recuento esperado ,6 5,4 6,0
% del total 10,5% 21,1% 31,6%
De acuerdo  Recuento 0 13 13
Recuento esperado 1,4 11,6 13,0
% del total 0,0% 68,4% 68,4%
Total Recuento 2 17 19
Recuento esperado 2,0 17,0 19,0
% del total 10,5% 89,5% 100,0%
Tabla 14. Prueba de Chi Cuadrado de la Hipétesis Especifica 1
Pruebas de chi-cuadrado
Significacion Significacion
asintotica Significacion exacta
Valor df (bilateral) exacta (bilateral) (unilateral)
Chi-cuadrado de Pearson 4,8432 1 ,028
Correccion de continuidad® 1,951 1 ,163
Razon de verosimilitud 5,149 1 ,023
Prueba exacta de Fisher ,088 ,088
Asociacion lineal por lineal 4,588 1 ,032
N de casos vélidos 19
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Andlisis:

Como el valor observado es 0,028 <0.050 rechazamos la hipdtesis nula y aceptamos la
hipotesis alternativa, es decir que la NIIF 16 Arrendamientos incide en los Estados

Financieros en las empresas del sector inmobiliario en Lima Sur, afio 2018.

Prueba de Hipdtesis Especifica 2:

Hipdtesis_1: La NIIF 16: Arrendamientos, incide en el Impuesto a la Renta en las

empresas del sector inmobiliario en Lima Sur, afio 2018.

Hipdtesis_0: La NIIF 16: Arrendamientos, no incide en el Impuesto a la Renta en las

empresas del sector inmobiliario en Lima Sur, afio 2018.

Tabla 15. Tabla cruzada NIIF 16 e Incidencia en el Impuesto a la Renta

Tabla cruzada NIIF 16 - Arrendamientos*Incidencia en el Impuesto a la Renta

Incidencia en el Impuesto a la Renta

En
desacuerdo Indeciso _ De acuerdo Total

NIIF 16 - Indeciso Recuento 1 4 1 6
Em T 1 Recuento esperado 3 2,5 3,2 6,0
% del total 5,3% 21,1% 5,3% 31,6%

De acuerdo Recuento 0 4 9 13

Recuento esperado 7 55 6,8 13,0

% del total 0,0% 21,1% 47,4% 68,4%

Total Recuento 1 8 10 19
Recuento esperado 1,0 8,0 10,0 19,0

% del total 5,3% 42,1% 52,6%  100,0%

Tabla 16. Prueba de Chi Cuadrado de la Hipétesis Especifica 2
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Pruebas de chi-cuadrado

Significacion
asintotica
Valor df (bilateral)
Chi-cuadrado de Pearson 5,5782 2 ,061
Razén de verosimilitud 6,107 2 ,047
Asaociacion lineal por lineal 5,257 1 ,022
N de casos validos 19
Anélisis:

Como el valor observado es 0,061 <0.050 rechazamos la hipdtesis alternativa y aceptamos
la hipotesis nula, es decir que la NIIF 16 Arrendamientos, no incide en el Impuesto a la

Renta en las empresas del sector inmobiliario en Lima Sur, afio 2018.

5.1.3 Anadlisis de los casos préacticos
5.1.3.1 Andlisis del caso - Incidencia Financiera

A la fecha de nuestra investigacion, la administracion tributaria peruana - SUNAT no ha
realizado ningln pronunciamiento tributario del tema. Segin entrevistas realizadas a los
especialistas, nos mencionan acerca de dos posiciones que se podrian tomar para efectos
tributarios. La primera posicion menciona, que como base principal se tomara el
tratamiento dado por la norma contable, pudiendo reconocer el gasto por depreciacién por

derecho de uso y los gastos financieros.

La segunda posicion menciona que la Ley del Impuesto a la Renta y su Reglamento no
sufriran ningin cambio y se seguira tomando como gasto deducible la cuota del
arrendamiento. Son dos posiciones razonables, pero queda a cargo de la administracion
tributaria dar una aclaracion o pronunciamiento acerca del nuevo tratamiento y los efectos

tributarios que tendria.

En la ejecucion de los arrendamientos de la empresa clasificados como arrendamientos
operativos deben primeramente estar sujetas a evaluacion por lo que se hizo la separacion
de los tipos de contratos ya que deben cumplir con los requerimientos exigidos por la

norma, los bienes que son arrendados forman parte de los activos que ejercen en su
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operatividad la explotacién y produccion para el uso exclusivo del desarrollo de las
actividades fuente generadora de recursos, Peruvian ejerce el control de los bienes. La
disposicion de las oficinas y los vehiculos, son activos o recursos indispensables para la

ejecucion de las actividades, asi como el mismo giro del negocio.

A continuacién, describiremos la forma de presentacién en los estados financieros con las
partidas que nos exigen la NIIF16. Que va desde el activo y los pasivos discriminados en

corto y largo plazo.

PERUVIAN INMOBILIARI SAC

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

Al 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en nuevos soles)

NIC 17 % STE NIIF 16 % Difi i %
ACTIVOS i ’ DEBE |HABER i ° eremeln |

ACTIVOS CORRIENTE
Efectivo y Equivalente de Efectivo (Nota 1) 18,581 18.581
Cuentas Por Cobrar Comerciales - Terceros (Nota 2) 1,138.941 1.138.941
Existencias 1,200,000 1,200,000
Activos Diferidos (Nota 5y 1,649.020 1.649.020
TOTAL ACTIVOS CORRIENTE 4,006,543  46% 4,006,543  30% 0 0%
ACTIVOS NO CORRIENTE

| Activo por Derecho de Uso A) 6884663 6. 884i663|
Cuentas por Cobrar al personal, acc., direct. (Wota 3) 3,823,366 3,823,366
Tnmueble Maquinaria v Equipo neto (Nota 6) 893,342 893342
Activo Intangible Neto 49,051 49.051

Boiacion de Activos Subyacente 130,000 2.347.629 A -2477.629 I
TOTAL ACTIVOS NO CORRIENTE 4,635,760 549% 9,172,794 70% 4537.034 98%
TOTAL ACTIVOS 8/ 8642303 100% 54 13179337  100% S/ 4,537,034 5%
PASIVOS Y PATRIMONIO

PASIVOS CORRIENTE
Tributos Por Pagar (Nota 8) 184,138 184.138
Remuneraciones Y Participaciones Por Pagar (Nota 9) 38,033 58.033
Cuentas Por Pagar Comerciales (Nota 10) 21.3£ 1
Obligaciones Financizras Corto Plazo 136,493 $/.1.357.929 A 1494423 I

:;ms Gentas Dot Dagat (Nota 1) [ uss 610,995
TOTAL PASIVOS CORRIENTE LO1LO0S 1294 2,368,937 18% 1,357,020 134%
PASIVOS NO CORRIENTE
Otras Cuentas Por Pagar a largo plazo (Nota 12) 4,790,636 4790 636
Obligaciones Financieras Largo Plazo - /342, ﬂ[} A 3
TOTAL PASIVOS NO CORRIENTE 4.790.636 S50 8.219.075 78% 3428440 72%
TOTAL PASIVOS 5/ 5.801.644 67% S/, 10,588,013 §0% 4,786,360  33%
PATRIMONIO NETO
Capital 1,000,000 1,000,000
Reservalegal 6,724 6,724
Resultado Acumulado 1,372,000 C) S/181.152 1,390,848
RESULTADO DEL EJERCICIO 271,933 B) §/.68,183 203,752
TOTAL PATRIMONIO NETO 2,850,659 33% 2,601.324 20% -249.335 -9%
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO S/ 8,652,303 100% S/ 13,189,337  100% S/ 4,537,034 52%

Levenda

A) Contabilizacion de la NIIF 16

B) Ganancia o pérdida por aplicacién de la NIIF 16
C) Impacto Acumulativo en los resultados de la aplicacién inicial de la NITIF 16

D) Extorno de arrendamiento bajo NIC 17
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Figura 48.Estado de Situacion Financiera — Peruvian Inmobiliari SAC. Elaboracion Propia

A continuacion, se ve el cumplimiento de la norma en la exigencia de la presentacion de la
informacion financiera del registro de los activos por derecho de uso y los pasivos tanto en
corto y largo plazo. Aplicaremos el método del literal (b), la compafiia no re expresara la
informacidén comparativa y registrara el efecto acumulado de la primera aplicacion de la
norma con un ajuste al saldo inicial del patrimonio (reservas o como corresponda) a la

fecha de primera aplicacion.

Caso de contabilidad de componentes de arrendamiento y distintos de arrendamiento, mas
pagos variables que depende de un indice. En este caso los pagos son variables que
dependen de un indice, la valorizacion se basa a un aumento al valor del IPC (parrafo 28,
107 NIIF 16), al comienzo de se asume una cuota mensual de 14,500 soles, para el segundo
y tercer afio un aumento de 2.5% respectivamente, es decir al final de cada afio, el pasivo
por arrendamiento se vuelve a calcular asumiendo cuotas anuales de 14,500 (14,863 x
2.5%), tercer afio 15,234 (15,234 x 2.5%), cuarto afio 15,615 (15,615 x 2.5%). Al pago de
cada cuota, se reducira la cuenta del pasivo, se considera para efectos del pago los pagos
derivados al uso del activo, los pagos de seguro, impuestos y mantenimiento se reconocen
segun su naturaleza cuando se efectien. Caso de arrendamiento de bajo valor, el contrato
comprende de 03 Montacargas y 01 Grua que son utilizados para el desarrollo de las
actividades del area logistica de los almacenes en arrendamientos, ciertamente existe un
control de uso, y es un activo identificable, y tiene un contrato de mas de un afio, sin
embargo, tiene un bajo valor, por lo que se mantendra con su reconocimiento de gasto

lineal.

De acuerdo con lo establecido por la NIIF 16, aquellos contratos de arrendamientos que no
cumplan con requerido de la norma y se encuentren dentro de la lista de excepciones, en
este caso los contratos nombrados en el caso, son contrato arrendamiento de bajo valor, lo
cual no tienen un valor de materialidad o significante, para ser reconocido como un activo
por derecho de uso. Entonces para estos casos, se debera analizar la factibilidad y de
reconocer activos de bajo valor, ya se estos que en su conjunto formen un importe material,
habria que determinar si al traer el importe al valor presente podria ser considerado como

activo, considerando que el valor presente es un importe menor.
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Caso de medicion inicial y posterior del arrendamiento y contabilidad para cambios en los
términos del contrato. Las empresas tendran que minimizar los efectos de la norma, los
cambios de términos de contratos podrian tener un efecto si no se evallan sus términos
como, por ejemplo: cambios en los precios, tasas o indices, estructura, duracion del
contrato o las opciones de renovaciones. Las valoraciones impactan significativamente a

las ratios financieras.
5.1.3.1.1 Andlisis del caso — Ratios Financieros

Se puede observar gue se llega a la conclusion de que si habra un impacto en las empresas
del sector inmobiliario con la puesta en marcha de la NIIF 16. Se evidencia que no habra
mayor impacto en la contabilidad de los contribuyentes arrendadores, se puede ver
claramente las incidencias en la presentacion de los estados financieros de los mismos
tanto en la forma de contabilizarlo, que registrara un incremento en los montos de sus
activos, pasivos corrientes y no corrientes, con lo cual afecta la razén circulante; asimismo,
habra un aumento en la razén de endeudamiento y apalancamientos de endeudamientos
por el reconocimiento del nuevo pasivo no corriente que derivan de los contratos de
arrendamientos que, y que se puede apreciar en los estados financieros dichas variables y

sus impactos o incidencias dentro del analisis financiero.

Principales Ratios NIC 17 NIIF 16 Diferencia %
Financieros
Ratio de Endeudamiento 67% 80% 13%
Ratio de Solvencia 149% 124% -24%
Capital de Trabajo 2,995,535 | 1,637,605 | -1,357,929 | -45%
EBITDA 304,547 743,886 439,339 144%
Ratio de Liquidez 3.96 1.69 -2.27
Prueba Acida 2.78 1.18 -1.59
NIIF 16
CT = Activo Corriente — Pasivo 4,006,543 - 2,368,937 1,637,605
Corriente
R.S. = Activo 13,179,336.85 = 1.24
Pasivo 10,588,012.65
R.L = Activo Corriente 4,006,542.67 = 1.69
Pasivo Corriente 2,368,937.48
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P. A = Activo Corriente — Inventario 2,806,543 = 1.18
Pasivo Corriente 2,368,937
R.E.= Pasivo 10,588,013 = 0.80
Patrimonio 13,189,337
EBITDA = UO+0OI+0G 743,886

La determinacion de la cobertura que se obtuvo de los gastos financieros, La reduccién se
obtiene en principio por el reconocimiento de todos los gastos financieros de aquellos
contratos que se determinaron pagos futuros de arrendamientos llevados a valor presente
en la contabilidad por lo que son devengados de forma decreciente en el periodo el que se
ejecuta. Producto de estas operaciones por el cambio de la NIC 17 a esta NIIF, el resultado
que se obtendra en el estado de resultados indicara una baja en el analisis de la cobertura de
capacidad financiera que son productos de financiamientos acumulados con entidades
bancarias y puede que no sea tentativo para ampliacion o acogimiento de nuevas lineas

para capital de trabajo u otros.

Determinacion de los resultados contables al impactar con la NIIF se presentard la DDJJ

Anual de la siguiente manera:

5.1.3.2 Anélisis del caso — Incidencia Tributaria

De acuerdo al OFICIO N° 232-2003 SUNAT establece que en caso de los gastos por
arrendamiento o subarrendamiento de bienes. El Reglamento de Comprobantes de Pago
dispone que los arrendamientos o subarrendamientos, son entre otros, documentos
autorizados como comprobantes de pago, los mismos que son proporcionados por la
SUNAT y permiten sustentar gasto, costo o credito deducible para efecto tributario, segin

sea el caso, siempre que se identifique al adquirente o usuario.

Determinacion del Impuesto a la Renta del Ejercicio 2018 con las adiciones y deducciones

de acuerdo a las normas presentadas de la empresa Peruvian Inmobiliari SAC:
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SOLES
Utilidad contable 317,541
(+) Adiciones -
Gastos financieros 507,522
Depreciacion por derecho de uso 1,346,861

(-} Deducciones -
Cuotas de arrendamiento -1,786,200
Utilidad tributaria 385,724

Impuesto a la renta 29.5 % 113,789

Figura 49. Cuadro Resultado Integral. Elaboracion Propia

En la determinacion del caso practico se aplica el articulo N° 37 de la ley del impuesto a la
renta en el que se deducen los gastos que constituyen los desembolsos mensuales de los
arrendamientos ya que estan vinculados y demostrados a través de los contratos y
comprobantes y estos deben cumplir los requisitos exigidos por la norma tributaria para
demostrar fehaciencia de las operaciones cuyo monto anual de los arrendamientos equivale
a S/1.876,200.00 que fueron producto de los 6 contratos de arrendamientos realizados en el

caso practico.

En cuanto a los gastos de intereses por S/ 507,522.00 y depreciacién por S/ 1.346,861
realizadas de los 4 contratos calificados como arrendamientos de activos bajo la NIIF 16
tendran un efecto de adicidn tributaria para la determinacion del impuesto a la renta ya que
no hay explicitamente una norma establecida por la SUNAT que permita la deduccion de
dichos contratos calificados bajo la NIIF16, se haré finalmente un efecto de aplicacion de
ambos componentes tanto por la deduccién de los alquileres mensuales y las adiciones por
los conceptos de intereses y depreciacion. El importe determinante mostrado en el caso
practico resultd por pagar S/113,789.00 como impuesto a la renta diferido y que se debera

Ilevar con hojas de trabajo para su control correcto.

Podemos concluir que la aplicacion de la NIIF 16 Arrendamientos, si tendra incidencias en
los estados financieros como la evaluacion y analisis de los ratios financieros de las
compafiias peruanas que se encuentran en el rubro inmobiliario. Es indispensable
mencionar que la existencia de una incidencia en los estados financieros traera consigo la

incidencia de en el impuesto a la renta que si bien nos basamos en el Art. 372 de la norma
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para el devengo de gastos por arrendamientos, pero a la fecha no hay un pronunciamiento
oficial respecto al reconocimiento explicito de la depreciacion o intereses de dichos
contratos por activos identificados de la NIIF. Asi también esto generara para este 2019
mayor probabilidad que sea materia de investigacion la tributacion del Impuesto Temporal
de los Activos Netos (ITAN) lo cual los especialistas indican que serd objeto de proximas

investigaciones.

En cuanto a los Gastos de alquiler y mantenimiento menciona que Las empresas
arrendatarias de vehiculos automotores pertenecientes a las actividades de direccion,
administracion y representacion, pueden deducir los gastos de alquiler y mantenimiento de
dichos vehiculos en funcién del nimero méaximo de vehiculos que otorgan derecho a
deduccion segun la Tabla prevista en el numeral 4 del inciso r) del articulo 21° del
Reglamento de la Ley del Impuesto a la Renta; siempre que el costo de adquisicion o valor
de ingreso al patrimonio de tales vehiculos sea menor o igual a 30 UIT. INFORME N°
126-2013. SUNAT.

Decreto Legislativo N°915;La disposicion del articulo 18° del Decreto Legislativo N° 299,
menciona que el registro contable de un contrato de arrendamiento financiero sera
demostrado a través de un contrato, ademas de establecer y mencionar el monto del capital
financiado, importe de opcién de compra y las cuotas pactadas, asi como su discriminacion
del capital y los intereses. Por ello que la transaccion contable debe ser sustentado con el
contrato para que sea deducible. En toda circunstancia se menciona a los activos fijos y
arrendamientos financieros y no a los arrendamientos adquiridos con terceros, por lo que
concluimos que los activos por derecho en uso obtenidos por contratos de alquiler de
nuestros proveedores que genera depreciacion no podran acogerse a la depreciacion
acelerada, y no seran deducibles al no contar con la opcién de compra al final del contrato,

por lo que, estos activos son propios de la empresa.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

CONCLUSIONES

Las conclusiones que obtuvimos a partir de las hip6tesis son las siguientes:

Conclusion de Hipotesis General:

Con los resultados que se obtuvieron a través del método cuantitativo, se concluye que la
NIIF 16 — Arrendamientos, si incide en los estados financieros y en el impuesto a la renta

en las empresas del sector inmobiliario en lima sur, afio 2018.

Esto debido a que la hipotesis general pasé por la prueba del Chi cuadrado, tomando las
conformidades de los encuestados del sector inmobiliario frente a cada enunciado con
respecto la variable independiente, NIIF 16 y la variable dependiente, incidencia en los
estados financieros y en el impuesto a la renta, para lo cual el resultado obtenido fue de una
significacion exacta menor a 0.05, generando como resultado que la hipétesis general es

aceptada.

Conclusion de Hipotesis Especifica 1:

Con los resultados que se obtuvieron a través del método cuantitativo, se concluye que la
NIIF 16 — Arrendamientos, si incide en los estados financieros en las empresas del sector

inmobiliario en lima sur, afo 2018.

Esto debido a que la hipdtesis especifica 1, pasé por la prueba del Chi cuadrado, tomando
las conformidades de los encuestados del sector inmobiliario frente a cada enunciado con
respecto la variable independiente, NIIF 16 y la variable dependiente relacionada a la
dimensién incidencia en los estados financieros, para lo cual el resultado obtenido fue de
una significacion exacta menor a 0.05, generando como resultado que la hipotesis

especifica 1 es aceptada.
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Conclusion de Hipotesis Especifica 2:

Con los resultados que se obtuvieron a traves del método cuantitativo, se concluye que la
NIIF 16 — Arrendamientos, no incide en el impuesto a la renta en las empresas del sector

inmobiliario en lima sur, afio 2018.

Esto debido a que la hipdtesis especifica 2, pasé por la prueba del Chi cuadrado, tomando
las conformidades de los encuestados del sector inmobiliario frente a cada enunciado con
respecto a la variable independiente, NIIF 16 y la variable dependiente relacionada a la
dimension incidencia en el impuesto a la renta, el resultado obtenido fue de una
significacion exacta mayor a 0.05, generando como resultado que la hipotesis especifica 2

sea rechazada y tomada la hipdtesis alternativa.

Los enunciados realizados fueron 7, dichos enunciados estan plasmados en el cuestionario
de la encuesta y especificamente son los items N° 19, 20, 21, 22, 23, 24 y 25. Se lista los
enunciados, enunciado N° 19: La aplicacion de la norma genera cambios positivos en el
tratamiento tributario del impuesto a la renta de los arrendamientos, enunciado N° 20: La
NIIF 16 genera incidencias tributarias positivas en el impuesto a renta, enunciado N° 21:
La NIIF 16 genera incidencias tributarias positivas en el los activos y pasivos de su
empresa, enunciado N° 22: En necesario hacer un planeamiento tributario de la NIIF 16
para determinar las incidencias en los EEFF y el Impuesto a la Renta, enunciado N° 23:
Las empresas inmobiliarias estan preparadas para afrontar los flujos econdémicos por
adiciones tributarias generadas por la implementacion de la NIIF 16, enunciado N° 24: Esta
norma genera le brechas tributarias el cual obliga a su compafiia tenga una doble
contabilidad financiera y tributaria y enunciado N° 25: Recomendaria a los accionistas

invertir en contratos de arrendamientos.

Frente a los enunciados expuestos y el analisis de los resultados de los graficos de los
enunciados, se llega a la conclusion que las razones por las que en la prueba se obtuvo un
resultado negativo, fue porque verificamos que en los gréaficos de las preguntas o
enunciados mencionados que si bien es cierto en la mayoria de preguntas muchos de los
encuestados se encuentran de acuerdo con los enunciados propuestos, existe también un
grupo significativo que se encontraba indeciso y en desacuerdo, esto porque en muchos de
los casos los encuestados comentaron que recién estaban implementando la norma en sus

organizaciones, generando tal vez una incorrecta aplicacion o interpretaciéon de la norma,
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asi también muchos de ellos hicieron mencion que se encuentran atentos a la pronunciacion

de la Administracion Tributaria para despejar sus dudas.

Conclusion de Entrevista en Profundidad

En el resultado cualitativo los especialistas indicaron que efectivamente la NIIF 16 tiene
incidencias, en los estados financieros y en el impuesto a la renta en las empresas del sector

inmobiliario en Lima Sur.

Por otra parte, los especialistas en NIIF, indicaron que la aplicacion de la NIIF 16,
efectivamente si traeria consigo incidencias significativas en los estados financieros y con
ello se veria reflejado en los ratios financieros que arrojen dichos estados. Ademas, que,
con la implementacion de la norma, la empresa muestra una informacion sincera de su

estatus deudor.

Los especialistas en materia tributaria, indicaron que, en cuanto al &mbito tributario ain no
hay una pronunciacion por parte de la SUNAT, pero que se espera que pronto se manifieste
con respecto a las dudas que estan surgiendo con la aplicacion de la norma. Pero si tienen
en claro como sera el tratamiento tributario a seguir frente a la aplicacion de la norma, los
reparos que se debe considerar y los papeles de trabajo que se deben armar para llevar un

mejor control de los arrendamientos.

Conclusion del Caso Préctico:
Conclusion del Caso Practico bajo el analisis financiero

Con la aplicacion de la NIIF 16 se determina lo siguiente, respecto a la ejecucion
anticipada de la Norma Internacional de Informacién financiera NIIF 16 Arrendamientos,
la aplicacion de esta norma busca establecer y uniformizar el reconocimiento de los
activos por derecho de uso, asi como el pasivo por los arrendamientos que seran la
obligacion a través de cuotas futuras este cambio se debe a que los contratos operativos
después de su evaluacion bajo esta NIIF sean denominados como contratos de

arrendamiento financiero.

La adopcion de NIIF en Peruvian Inmobiliari SAC permite visualizar los estados

financieros de manera objetiva, transparente, comparable, razonable y fiable el cual
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permitird a los accionistas una correcta toma de decisiones ya que tendrd una vision
general de lo que enfrenta y lo que posee. La NIIF 16, brinda el alcance necesario para
poner en practica la aplicacion de la norma, debido a que nos indica el reconocimiento
inicial del activo, el reconocimiento posterior, asi como también el reconocimiento inicial

y posterior de los pasivos.

Por otra parte, nos sefiala las excepciones de la norma a tener en cuenta, porque no todos
los contratos de arrendamiento llevaran ese tratamiento, entre ellos se considera el tiempo
y valor del contrato mas conocidos como activos subyacentes de menor valor que se

ejecuto al gasto corriente por el importe y tiempo.

En la centralizacion de la informacidn se establece que en el estado de situacion financiera
solo en la presentacion se vera el incremento de las obligaciones pasivas en corto y largo
plazo, esto con la evaluacion de los ratios financieros se determina que afecta en el
apalancamiento, el cual podria ser poco atractivo para las empresas financieras respecto al
otorgamiento de evaluacion crediticia ya que ahora muchas inmobiliarias trabajan con las
lineas que otorgan los bancos. Por otro lado, financieramente el tema del apalancamiento
podria jugar en contra a la empresa y esto debido a que, al reflejar el estado financiero, en
preciso el estado de situacién financiera un mayor grado de endeudamiento, se incumpliria
en los covenats que solicitan algunas entidades financieras, trayendo consigo el que se le

limite las lineas de crédito a la organizacion.

Por otro lado, en la presentacion del estado de resultados habrd una disminucion
significativa en el costo de venta, incremento en los gastos por depreciacién o amortizacion
como los intereses implicitos por el célculo de los contratos a valor presente a su vez estos
cambios se veran reflejados en el EBITDA el cual mostrara la rentabilidad operativa de

forma mas transparente producto de la operatividad.

Se visualiza que la revelacion de la nueva norma regula los cambios en los sistemas y
procesos de las empresas inmobiliarias, para la administracién sobre todo de los
arrendatarios, esta instauracion reciente tendrd un costo que deberan enfrentar por la
implementacion o redisefiar los procesos como programas para los arrendadores, que todo
ello aportard mayor eficacia, transparencia y comparabilidad en los informes financieros.
No obstante, algunas empresas del rubro no toman medidas o conciencia de estos nuevos

desafios, requisitos y por tanto no han determinado o calculado su impacto.
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Las empresas inmobiliarias deben planificar este cambio que traerd cambios significativos
en la presentacion financiera y la imagen que presentaran ante los stakeholders interesados.

Se llega a la conclusion en la aplicacion practica, que si hay incidencias en las empresas
del sector inmobiliario con la puesta en marcha de la NIIF 16. Se verifica que no hay
mayor incidencia en la contabilidad de las empresas de los arrendadores, se puede verificar
que las incidencias en la preparacion y presentacion de los estados financieros tanto en la
estructura de presentacion se registrara un aumento en los importe de sus activos de forma
separada de los fijos ordinarios, también en los pasivos corrientes y no corrientes, la
generacion de la incidencia es el aumento en la razén de endeudamiento y apalancamientos
por el reconocimiento del nuevo pasivo no corriente que derivan de los contratos de
arrendamientos que, y que se puede apreciar en los estados financieros dichas variables y

sus impactos o incidencias dentro del analisis financiero.

Los contratos menores de arrendamientos que son identificados no seran reconocidos por
la NIIF como un activo identificado, por lo que tendra pasar de forma automatica al gasto o

costo del ejercicio segln la operatividad desempafiada.

En las empresas inmobiliarias el impacto lo sentiran aquellos denominados arrendatarios
ya que la norma cambiard sustancialmente la forma de presentacion de los estados
financieros, el cual hasta el 31 de diciembre del 2018 se consideraba la NIC 17 y ahora
desde el primero de enero 2019 esta en vigencia la NIIF 16, esto hara que se incluya en las
partidas del activo por derecho de uso con un interés implicito y el pasivo por el
arrendamiento estas a su vez desagregadas por su propia naturaleza del tiempo de la
obligacién ya sea corto y largo plazo. Por lo que las organizaciones tendrén que evaluar lo

optimo de la compafiia si es mejor arrendar o comprar los activos.

Conclusion bajo andlisis Tributario

Actualmente la SUNAT no tiene un pronunciamiento oficial textual de la aplicacion de la
NIIF 16 pero si se menciona que de acuerdo al Art. 37° de la ley del impuesto a la renta
constituyen como gastos deducibles aquellos desembolsos que estén vinculados al
mantenimiento de la fuente generadora de renta haciendo que dichos gastos deben cumplir

los siguientes requisitos como: necesidad, razonabilidad y en el inciso (s) del articulo
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reconoce el gasto de los arrendamientos que recaen sobre aquellos predios destinados a la
actividad gravada.

En cuanto a la depreciacion e intereses generados por los contratos de arrendamientos estos
no tienen explicitamente una aceptacién de la Superintendencia el cual obliga actualmente
a que las compaiiias adicionen para efectos de la determinacién de la renta anual el cual
aplicado estos importes con los gastos de arrendamientos ocasionara una renta diferida que
deberd ser controlado a través de los papeles de trabajo si son sobre todo contratos

econdémicos muy altos.

Respecto a los gastos de alquiler y mantenimiento se puede verificar que las compafiias
arrendatarias de vehiculos que son parte de las actividades administrativas, direccion se
mostrd en los casos que pueden deducir los gastos de alquiler y mantenimiento de dichos
activos, a su vez de la mano de la deduccion segln la tabla del numeral 4 del inciso r) del
articulo 21° del Reglamento de la Ley del Impuesto a la Renta; siempre que el costo de
adquisicion o valor de ingreso al patrimonio de tales vehiculos sea menor o igual a 30 UIT.
INFORME N° 126-2013. SUNAT.

La determinacion del impuesto incide tributariamente ya que el producto del
reconocimiento discriminado de las nuevas partidas por la adaptacién de la NIIF genera un
reconocimiento del impuesto a la renta diferido por lo tanto hay importancia significativa
en cuento a la transicion de la NIC 17 a la NIIF 16 al reconocer un activo y pasivo con la
consecuencia de la generacion de un impuesto diferido en el ejercicio de la aplicacion

como primer afio.

La contabilizacién de los activos originados de estos contratos es incluida todos los costos
que estan relacionados dentro de la adquisicion, asi como aquellos que necesiten costos
adicionales para dar viabilidad al uso o estén listos para su funcionamiento entre ellos
tuvimos; los costos de transporte, costos de instalacion etc. Todos estos conceptos cuando
fueron reconocidos por la NIIF no seran objeto de depreciacion tributaria por la misma
causal que esta en discusién los contratos de arrendamientos. Se logré deducir la posible
postura que tomara la administracion tributaria con respecto al reconocimiento de estos
nuevos gastos, llegando a la conclusion que solo se aceptara los gastos de alquiler, por lo
cual los gastos de depreciacion e intereses serian adicionados, generandose una diferencia

temporaria. Asimismo, se determind que el impuesto diferido generado de la diferencia
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http://www.sunat.gob.pe/legislacion/oficios/2013/informe-oficios/i126-2013.pdf

tributaria y contable no tendra gran impacto ya que solo es aplicable para un tipo de

arrendamiento que posee la empresa y proviene del menor valor econémico

Es indispensable mencionar que la existencia de una incidencia en los estados financieros
traerd consigo la incidencia de en el impuesto a la renta que si bien nos basamos en el Art.
372 de la norma para el devengo de gastos por arrendamientos, pero a la fecha no hay un
pronunciamiento oficial respecto al reconocimiento explicito de la depreciacion o intereses
de dichos contratos por activos identificados de la NIIF. Asi también esto generara para
este 2019 mayor probabilidad que sea materia de investigacion la tributacion del Impuesto
Temporal de los Activos Netos (ITAN).
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1)

2)

3)

4)

5)

RECOMENDACIONES
Se recomienda:

La aplicacion de la NIIF 16 trae consigo un cambio en la presentacion de los
estados financieros que a su vez genera cambios en los ratios financieros, se
recomienda a las empresas que celebran contratos de arrendamientos precisar y
determinar las incidencias que trae consigo la norma lo antes posible, debido a que
estos cambios en los resultados en indicadores y meétricas pueden afectar una

correcta toma de decisiones.

Las empresas deben tener un planeamiento anticipado antes de adquirir un contrato
de arrendamiento financiero a fin de determinar de forma anticipada las incidencias
que conllevara en su aplicacidn ya sea para su evaluacién de los covenants o ratios
financieros, si la presentacion de los estados financieros estardn més tentativos es
por ello debe haber antes una planificacion financiera para enfrentar de manera
ordenada dichos impactos y después de ello ejecutar o formalizar parte de sus
politicas un reporte de evaluacion mensual solo para ver estos efectos a fin de que

la gerencia pueda tomar decisiones acertadas para el éxito de la compafiia.

Los profesionales que tienen responsabilidad de la determinacién de estos impactos
deben estar preparados para asumir estos retos de determinacion y evaluacion,
tienen que estar capacitados y preparados ya que incluso seria optimo que las
empresas inmobiliarias tengan una politica de capacitacién por lo menos al area
contable ya que esta norma requiere una capacidad determinada para la correcta

elaboracion de los costos y obligaciones financieras.

Antes de celebrar un contrato de arrendamiento financiero es recomendable evaluar
los costos en cuanto a los flujos mensuales y su incidencia tributaria para que no
afecte de manera significativa los desembolsos de la compafiia, y sobretodo
analizar que es mas recomendable en la posicidn financiera que enfrentan respecto
a si es recomendable a adquirir un activo o arrendarlo con la finalidad de tomar

decisiones correctas y no forzar los flujos.

Se recomienda manejar papeles de trabajo de forma detallada en especifico de la

aplicacion esta norma, a parte la contabilidad debe estar siempre lista con sus
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6)

7)

8)

9)

operaciones fehacientes y comparables, las &reas involucradas como contabilidad
finanzas, legal o todos los involucrados deben tener comunicacion uniforme para
aplicar el control correcto a fin de que cada area pueda hacer bien el trabajo como
contabilidad con los célculos del contrato a valor presente y sus devengos de las
cuotas, fianzas para la evaluacion de los ratios financieros de los cambios habidos y
por realizar y legal en caso de enfrentar las obligaciones, penalidades u otros todos
estos grupos interesados con la unica finalidad de trabajar de manera correcta y

comunicados en aplicar la NIIF 16.

Producto de nuestro trabajo, podemos dar fe que las empresas del sector
inmobiliario si tendran incidencias financieras y que estos cambios pueden estar en
contra de los intereses de la organizacidn, por lo que se recomienda llevar un buen
control que permita esclarecer dudas de ser necesario, aduciendo que los cambios

generados en los ratios financieros, son por la aplicacién de la norma.

Se recomienda el uso del presente trabajo de investigacion como fuente de consulta
a los especialistas contables en NIIF, asi como también en la contabilidad de
gestion; pero analizandolo de acuerdo a la medida de la empresa que requiera la
aplicacion de la NIIF 16, ya que de acuerdo al sector puede existir diferencias en

que en alguno si tenga incidencias en algun &mbito tratado y en otros no.

Proponemos con nuestro trabajo de investigacion que sea una fuente de ayuda para
los contadores ya que esta norma ha ingresado de forma agresiva que representa un
cambio importante para el tratamiento contable de los arrendamientos muchos
profesionales en especial los contadores podran encontrar diversos casos practicos
referidos al sector con las cuentas identificadas tanto en su incidencia financiera y

en el impuesto a la renta.

Como resultado de la investigacion salio que hay una materia nueva a investigar, es
el caso del Impuesto Temporal a los Activos Netos (ITAN) ya que su
determinacion para los activos producto de los arrendamientos financieros por
empresas que no reportan a la SBS causan materia de proximos pronunciamientos
por la Superintendencia ya que tendriamos que evaluar si este monto sera

considerado como parte de la base imponible para el ITAN.
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ANEXOS

A) MATRIZ DE CONSISTENCIA

Matriz de consistencia

Titulo: MIIF 16: Arrendamientos v suincidencia en los estados financieros v en el impuesto ala renta en las empresas del sectorinmobiliario en lima sur, afio 2018,

Autor: Saccsaray Saldivar.

Problema

Objetivos

Hipotesis

Problema General:

FCual es la incidencia en
los estados financieros v
en el impuesto a la renta

de la MIF 16:
Arrendamientos en las
empresas del sector

inmaobiliario en lima sur,
afio 20187

Problemas Especificos:

1.- ¢éCual es la incidencia
en los estados
financieros de la MNIF 16:
Arrendamientos en las
empresas del sector
inmaobiliario en lima sur,
afio 20187

2.- iCual es la incidencia
en el impuesto ala renta

de la MIIF 16:
Arrendamientos en las
empresas del sector

inmaobiliario en lima sur,
afio 20187

Objetivo general:

Determinar la incidencia en
los estados financieros v en
el impuesto a la renta de la
MIIF 16; Arrendamientos en
las empresas del sector
inmaobiliario en lima sur, afio
2018.

Objetivos especificos:

1.- Determinar la incidencia
en los estados financieros de
la MIIF 16: Arrendamientas,
en las empresas del sector
inmobiliario en lima sur, afio
2018.

2- Determinar la incidencia
en el impuesto a la renta de
la MIIF 16: Arrendamientas,
en las empresas del sector
inmobiliario en lima sur, afio
2018.

Variables e indicadores

Hipdtesis general:

Dimensiones

Metodologia

La MIF 16: Arrendamientos,
incide en los estados
financieros v en el impuesto
a la renta en las empresas
delsectorinmaobiliario en lima

sur, afio 2018. D1:

Hipotesis especificas: -

1- La MIF 16:
Arrendamientos, incide en los
estados financieros en las

empresas del sector
inmuobiliario en lima sur, afio

2018 renta
2.- La MIF 16| D1:Inci

Arrendamientos, incide en el
impuesto a la renta en las

empresas del sector
inmobiliario en lima sur, afio
2018.

la renta

Variable Independiente
X:NIF 16 Arrendamientos

Dimensiones

Ohjetivo, alcance,
definician,
Reconocimiento
Medicion

Informacion a Revelar

Variable Dependiente
¥:Incidencia en los estados
financieros venelimpuestoala

dencia en los estados

financieros

Estados Financieros
Ratios

DZ: Incidencia en el impuesto a

Impuesto a la Renta

1. Tipo de Investigacion: Se
desarrolld una investigacion mixta.

- Cualitativa { Entrewvista a

profundidad)
- Cuantitativa (Encuesta).

2. Poblacion:
Inmaobiliario.

Empresas del sector

- Cualitativa: Especialistas de firmas
auditoras.

- Cuantitativa: Empresas del Sector
Inmobiliario.

3. Muestra:

- Cualitativa: 2 especialistas de firmas
auditoras reconocidas en el pais.

- Cuantitativa: Se tomaran como
minimo 12 Empresas del Sector

Inmobiliarioc gue se encuentran
Lbicadas en el cono Sur Chico.

4. Técnicas de recoleccion de datos:
Entrevistas a profundidad v Ia
encuesta (cuestionario).
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Conclusiones:

Hipotesis General:

Con los resultados quese obtuvieron a traves del método cuantitative, se concluye que la MIF 18 -
Arrendamientos, siincide enlos estadosfinancieros y en el impuesto a la renta en las empresas del
sector inmobiliario en lima sur, ano 2013,

Hipdtesis Especifica 1:

Con los resultados quese obtuvieron a traves del método cuantitative, se concluye que la MIF 18—
Arrendamiertos, siincide enlos estadosfinancieros en las empresas del sectorinmaobiliano en lima sur,
ano 2018.

Hipotesis Especifica 2:

Con los resultados quese obtuvieron a traveés del método cuantitative, se concluye que la MIF 16 -
Arrendamiertos, noincide en el impuestoa la renta enlas empresas del sectorinmaobiliario en lima sur,
ano 2018,

Conclusion de Entrevista en Profundidad
Los espedialistas en MIIF, indicaron gque la aplicacion de la MIIF 18, efectivamente si traeria consigo
incidencias significativas en |os estados financieros y con ellosevera reflejado en los ratios financieros
que arrojen dichos estados. Ademas, que, conla implementacion de la norma, |a empresa muestra una
informacion sincera de su estatus deudor.

Los espedialistas en materatributaria, indicaron que, en cuanto al ambito tributario adn no hay una
pronunciacionpor parte dela SUNAT, pero que se espera que pronto se manifieste con respecto a las
dudas que estan surgiendo con la aplicacion de la norma.

Conclusiondel Caso Practico:

Sellegaala conclusion en |a aplicacion practica, que si hay incidencias en las empresas del sector
inmobiliario con la puestaen marcha de la MIIF 18, se puede verificar las incidencias enla preparacion
delos estados financieros y en |a estructura de presentacionse registrard un aumento en los importes
desus activos de forma separada, también en los pasivos corientes y no comientes, |a generacion dela
incidencia es el aumento enla razon de endevdamiento y que se puede apreciar enlos estados
financieros.

La determinacion delimpuesto incide tributariamente ya que el reconocimiznto discriminadode las
nuevas partidas porla adaptacion de la MIIF genera una obligacion delimpuesto a |a renta diferido par lo
tanto hayimportancia significativa en cuento a la transicion de la MIC 17 ala MIIF 18 al reconocerun
activoy pasivo conla consecuencia dela generacionde un impuesto difeddoen el gjerciciode la
aplicacion como primer ano.

Recomendaciones:

- La aplicacion de la MIIF 18 trae consigo un cambio en la
presentacion de los estados financiernos que a su vez genera
cambios en los ratios financieros, se recomienda a las
empresas que celebran confratos dearrendamientos precisar
y determinarlas incidencias que trae consigo la norma lo
antes posible, debido a que estos cambios en los resultados
en indicadores y meétricas pueden afectar una correcta toma
de decisiones.

- Las empresas debentener un plansamiento anticipado antes
de adquirir un contrato de arrendamiento financiero a fin de
determinarde formaanticipada las incidencias que conllevara
en suaplicacionya sea para su evaluacion de los covenants o
ratios financieros, sila presentacion delos estados financieros
estardn mas tentativos es por ello debe haber antes una
planificacion financiera para enfrentar de manera ordenada
dichos impactos y después de ello ejecutar o formalizar parte
de sus politicas un reporte de evaluacion mensual solo para
ver estos efectos a fin de que la gerencia pueda tomar
decisiones acertadas para el éxito de la compania.

- Los profesionales que tiemen responsabilidad de la
determinacion de estos impactos deben estar preparados para
asumir estos retos de determinaciony evaluacion tienen que
estar capacitados y preparados ya que incluso seria optimo
que las empresas inmobiliarias tengan una politica de
capacitacionpor|o menos al area contable ya que esta norma
requiere una capacidad determinada para la correcta
glaboracion de los costos v obligaciones financieras.

- Antes de celebrarun contrato de arrendamiento financiero es
recomendable evaluar los costos en cuanto a los flujos
mensualesy suincidencia tributaria para que no afecte de
manera significativa los desembolsos de la compania, ¥
sobretodo analizarque es mas recomendable en la posicion
financiera que enfrentan respecto a si es recomendable a
adquirir un active o arrendarlo con la finalidad de tomar
decisiones correctas y no forzar los flujos.
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B) ENTREVISTA A PROFUNDIDAD - ESPECIALISTAS EN NIIF

Instrumento: Entrevista a profundidad — Especialista en NIIF’s

La Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas - UPC, agradece su participacion para la
ejecucion y desarrollo de la presente investigacion académica de la carrera de contabilidad
que esta titulada: NIIF 16 Arrendamientos y su incidencia en los Estados Financieros y en
el Impuesto a la Renta en las empresas del sector Inmobiliario en Lima Sur, afio 2018. La
informacion que serd proporcionada, serd para fines exclusivos del desarrollo de nuestra

investigacion académica, por lo tanto, serd manejado y tratado de manera confidencial.

Nombre del entrevistado (especialista):
Cargo:

Organizacion:

A continuacion, procederemos con las siguientes preguntas:

1) ¢De qué trata la NIIF 16 - Arrendamientos?

2) ¢Qué opina acerca del nuevo tratamiento contable de los arrendamientos en los estados

financieros?

3) ¢Cual cree usted que seria la incidencia de la NIIF 16 en los Estados Financieros en las

empresas del sector inmobiliario-alquiler?
4) ¢Como influye la NIIF 16 en los ratios financieros de una organizacion?

5) ¢Cudles considera usted serian los sectores mas afectados por la aplicacion de la NIIF
16?

6) ¢ Cuél sera la informacion a revelar en las notas de los estados financieros?

7) ¢Considera usted que con la aplicacion de la NIIF 16, la gerencia podria tener un mejor

panorama de la realidad de su entidad?
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9) ¢Considera usted que seria complicado para una entidad, la determinacion del valor
actual de un contrato de arrendamiento segun la NIIF 16?

10) ¢Cual es el registro contable de la NIIF 16, en el caso del arrendatario?
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C) ENTREVISTA A PROFUNDIDAD — ESPECIALISTAS EN TRIBUTACION

Instrumento: Entrevista a profundidad — Especialista en Tributacion

La Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas - UPC, agradece su participacion para la
ejecucion y desarrollo de la presente investigacion académica de la carrera de contabilidad
que esta titulada: NIIF 16 Arrendamientos y su incidencia en los Estados Financieros y en
el Impuesto a la Renta en las empresas del sector Inmobiliario en Lima Sur, afio 2018. La
informacidn que serd proporcionada, sera para fines exclusivos del desarrollo de nuestra

investigacion académica, por lo tanto, serd manejado y tratado de manera confidencial.

Nombre del entrevistado (especialista):
Cargo:

Organizacion:

A continuacion, procederemos con las siguientes preguntas:

1) ¢(Cual seria la incidencia en el Impuesto a la Renta, la aplicacién de la NIIF 16 -

Arrendamientos, en el sector inmobiliario-alquiler?

2) ¢Cuéles considera usted serian los sectores mas afectados por la aplicacion de la NIIF
167

3) Con la aplicaciéon de esta norma, ;Qué es mas beneficioso para una organizacion,

arrendar los activos o comprarlos?

4) ¢Cuales son las incidencias tributarias que genera la NIIF 16 en el impuesto a la renta en

el sector inmobiliario?

5) ¢Cuales son las incidencias tributarias que genera la NIIF 16 en los activos y pasivos en

el sector inmobiliario?

6) ¢En qué momento cree usted que se requiere hacer un planeamiento tributario de la NIIF

16 o no seria necesario?
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7) ¢Cree usted que el sector inmobiliario esta preparado para afrontar los flujos
econdmicos por adiciones tributarias generadas por la implementacion de la NIIF 167

8) ¢Cree usted que esta norma genera brechas tributarias que obligan a las compariias del

sector inmobiliario a que tengan una doble contabilidad (financiera y tributaria)?

9) ¢Qué recomendaria a los inversionistas respecto a la toma de decisiones de los contratos

de arrendamientos?

10) ¢Cual es el registro contable de las adiciones tributarias de los contratos de

arrendamiento con la aplicacién de la NIIF 16?
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D) ENCUESTAS A EMPRESAS DEL SECTOR INMOBILIARIO

Instrumento: Encuesta al Sector Inmobiliario

Buenos dias, somos alumnas egresadas de la Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas
(UPC) de la carrera de Contabilidad. El presente trabajo forma parte de nuestra
investigacion, acerca de NIIF 16: Arrendamientos y su incidencia en los Estados
Financieros y en Impuesto a la Renta en las empresas del sector Inmobiliario en Lima Sur,
afio 2018.

Con la implementacion en el 2019 de la nueva norma de arrendamientos NIIF 16, estamos
realizando una evaluacion de las incidencias en los Estados Financieros y en el Impuesto a
la Renta en las empresas del sector Inmobiliario. Es por ello que el objetivo es conocer su
opinidn profesional. La informacién obtenida sera utilizada sdlo con fines académicos y es

de caracter confidencial, le agradeceremos nos responda a la siguiente encuesta.
Nombres y apellidos:
Empresa:

Cargo:

A continuacion, sefiale con un aspa el nivel de acuerdo o desacuerdo en el que se encuentre

respecto a los siguientes enunciados:

1.- Totalmente en desacuerdo 2.- En desacuerdo 3.- Indeciso

4.-De acuerdo 5.- Totalmente de acuerdo
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Descripcion

Objetivo - Alcance

La NIIF 16 tiene como objetivo garantizar que los
arrendatarios y arrendadores brinden informacion
relevante, que represente sus operaciones de forma
confiable.

La NIIF 16 aplica a todos los arrendamientos que
pueda tener la empresa, incluyendo también a los
arrendamientos de activos de derechos de uso en un
subarrendamiento.

La norma proporciona de forma beneficiosa a los
usuarios de los estados financieros para evaluar los
efectos que los arrendamientos tienen sobre la
situacion financiera, el rendimiento financiero y los
flujos de efectivo de una entidad.

Reconocimiento

En su empresa se tiene mucha dificultad al determinar
en la evaluacion si un contrato contiene o no, un
arrendamiento.

En su empresa tienen dificultades al separar de un
contrato los componentes de arrendamiento y los que
no constituyen un arrendamiento.

La NIIF 16 tiene efecto en el reconocimiento inicial
del arrendamiento, en el cual reconoce un activo por
derecho de uso y un pasivo por arrendamiento.

Medicion

En la medicion inicial, un arrendatario mide un activo
por derecho de uso al costo.

Los costos del activo inicial son el importe de la
medicion inicial del pasivo por arrendamiento, los
pagos por arrendamiento realizados antes o a partir de
la fecha de comienzo, menos los incentivos de
arrendamiento recibidos, los costos directos iniciales
incurrido por el arrendatario y la estimacién de los
costos a incurrir por el arrendatario al desmantelar y
eliminar el activo subyacente, restaurar el lugar.

La medicion inicial del pasivo por arrendamiento es
el valor presente de los pagos por arrendamiento que
no se haya efectuado en esa fecha.
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10

La medicion posterior del activo por derecho de uso,
es la medicion del activo por derecho de uso
aplicando el modelo del costo.

11

La medicion posterior del pasivo por arrendamiento
establece que se mide un pasivo por arrendamiento
incrementando el importe en libros reflejando el
interés sobre el pasivo, reduciendo el importe en
libros para reflejar los pagos hechos y midiendo el
importe nuevamente para reflejar las nuevas
mediciones.

Informacion a revelar

12

En su empresa toda la informacion del activo por
derecho de uso y el pasivo por arrendamiento se
revela en una nota independiente de los estados
financieros.

13

Resulta complicado revelar informacién cuantitativa
y cualitativa de los arrendamientos en las notas de los
estados financieros.

Incidencia en los Estados Financieros

14

La aplicacion de la NIIF 16, incide significativamente
en los estados financieros del sector inmobiliario.

15

El resultado de la aplicacién de la NIIF 16 genera que
la presentacion de los estados financieros se vea poco
[lamativo para los inversionistas.

16

Los ratios financieros varian con la aplicacion de la
NIIF 16, esto a razon de reconocer nuevos activos y
pasivos.

17

Los ratios con mayor incidencia por la aplicacion de
la NIIF 16, es el ROA o EBITDA.

18

En su empresa, en los Estados de Situacion
Financiera con arrendamientos operativos, se reflejan
un mayor activo y a su vez tienen un mayor grado de
endeudamiento en los pasivos.

Incidencia en el Impuesto a la Renta

19

La aplicacion de la norma genera cambios positivos
en el tratamiento tributario del impuesto a la renta de
los arrendamientos.

20

La NIIF 16 genera incidencias tributarias positivas en
el impuesto a renta.
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21

La NIIF 16 genera incidencias tributarias positivas en
el los activos y pasivos de su empresa.

22

En necesario hacer un planeamiento tributario de la
NIIF 16 para determinar las incidencias en los EEFF
y el Impuesto a la Renta

23

Las empresas inmobiliarias estdn preparadas para
afrontar los flujos economicos por adiciones
tributarias generadas por la implementacion de la
NIIF 16.

24

Esta norma genera le brechas tributarias el cual obliga
a su compafiia tenga una doble contabilidad
financiera y tributaria.

25

Recomendaria a los accionistas invertir en contratos
de arrendamientos.
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E) VALIDACION DE LA ENTREVISTA POR EL ESPECIALISTA DE NIIF
DEL SECTOR INMOBILIARIO.

Instrumento: Entrevista a profundidad —Especialista en NIIF’s

La Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas - UPC, agradece su participacion para la
ejecucion vy desarrollo de la presente investigacion académica de la carrera de
contabilidad que esta titulada: NIIF 16 Arrendamientos v su incidencia en los Estados
Financieros y en el Impuesto a la Renta en las empresas del sector Inmobiliario en Lima
Sur, afio 2018 La informacion que sera proporcionada, sera para fines exclusivos del
desarrollo de nuestra investigacion académica, por lo tanto, sera manejado v tratado de
manera confidencial .

Nombre del entr evistado (especialista):

Cargo:

Organizacion:

A continuacion, procederemos con las siguientes preguntas:

1} ;De qué trata la NIIF 16 - Arrendamientos?

2} ;Qué opina acerca del nuevo tratamiento contable delos arrendamientos en los estados

financieros?

3) jCual cree usted que serialaincidencia de la NIIF 16 en los Estados Financieros en las

empresas del sector inmobiliario-al quiler?
4} ; Como influye la NIIF 16 en los ratios financieros de una organizacion?

3} iCuales considera usted serian los sectores mas afectados por la aplicacion de la WIIF

167
6) ;Cual serdla informacion a revelar en las notas de los estados financieros?

7) i Considera usted que con la aplicacion dela NIIF 16, 1a gerencia podria tener un mejor

panorama de la realidad de su entidad?

9} ;Considera usted que seria complicado para una entidad, la determinacion del valor

actual de un contrato de arrendamiento segun la NIIF 167

107 ;Cual es el registro contable de la NITF 16, en el caso del arrendatario?

Esta entrevista esta validad por el CPCC Julio Cesar Hervias Aguilar — Contador General
de BSF Almacenes del Perd SAC

}JE g J’-LCC“'

5 i -
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F) VALIDACION DE LA ENCUESTA POR EL ESPECIALISTA DE NIIF DEL
SECTOR INMOBILIARIO.

A) ENCUESTAS A EMPRESAS DEL SECTOR INMOBILIARIO
Instrumento: Encuesta al Sector Inmobiliario

Buenos dias, somos alumnas egresadas de la Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas
(UPC) de la carrera de Contabilidad. El presente trabajo forma parte de nuestra investigacion,
acerca de NIIF 16: Arrendamientos y su incidencia en los Estados Financieros y en Impuesto

a la Renta en las empresas del sector Inmobiliario en Lima Sur, afio 2018.

Con la implementacion en el 2019 de la nueva norma de arrendamientos NIIF 16, estamos
realizando una evaluacion de las incidencias en los Estados Financieros y en el Impuesto a
la Renta en las empresas del sector Inmobiliario. Es por ello que el objetivo es conocer su
opinién profesional. La informacidén obtenida serd utilizada s6lo con fines académicos y es

de cardcter confidencial, le agradeceremaos nos responda a la siguiente encuesta.
Nombres y apellidos:
Empresa:

Cargo:

A continuacién, sefiale con un aspa el nivel de acuerdo o desacuerdo en el que se encuentre

respecto a los siguientes enunciados:

1.- Totalmente en desacuerdo 2.- En desacuerdo 3.- Indeciso 4.-De

acuerdo 3.- Totalmente de acuerdo
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Descripcion

Objetive - Alcance

La NIIF 16 tiene como objetivo garantizar que los
arrendatarios v arrendadores brinden informacién
relevante, que represente sus operaciones de forma
confiable.

La NIIF 16 aplica a todos los arrendamientos gue
pueda tener la empresa, incluyendo también a los
arrendamientos de activos de derechos de uso en un
subarrendamiento.

La norma proporciona de forma beneficiosa a los
usuarios de los estados financieros para evaluar los
efectos que los arrendamientos tienen sobre la
situacion financiera, el rendimiento financiero y los
flujos de efectivo de una entidad.

Reconocimiento

En su empresa se tiene mucha dificuliad al determinar
en la evaluacidn si un contrato contiene o no, un
arrendamiento.

En su empresa tienen dificultades al separar de un
contrato los componentes de arrendamiento ¥ los que
no constituyen un arrendamiento.

La NIIF 16 tiene efecto en el reconocimiento inicial
del arrendamiento, en el cual reconoce un activo por
derecho de uso y un pasivo por arrendamiento.

Medicitn

En la medicidn inicial, un arrendatario mide un activo
por derecho de vwso al costo.

Los costos del activo inicial son el importe de la
medicion inicial del pasivo por arrendamiento, los
pagos por arrendamiento realizados antes o a partir de
la fecha de comienzo, menos los incentivos de
arrendamiento recibidos, los costos directos iniciales
incurrido por el arrendatario v la estimacidn de los
costos a incurrir por el arrendatario al desmantelar y
eliminar el activo subyacente, restaurar el lugar.

La medicidn inicial del pasivo por arrendamiento es el
valor presente de los pagos por amendamiento que no
s haya efectuado en esa fecha.
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La medicién posterior del activo por derecho de uso,
es la medicidn del active por derecho de uso aplicando
el madelo del costo,

La medicidén posterior del pasivo por amrendamiento
establece que se¢ mide un pasivo por arrendamiento
incrementando el importe en libros reflejando el
interés sobre el pasivo, reduciendo el importe en libros
para reflejar los pagos hechos y midiendo el importe
nuevamente para reflejar las nuevas mediciones,

Informacion a revelar

12

En su empresa toda la informacién del activo por
derecho de uso y el pasivo por arrendamiento se revela
en una nota independiente de los estados financieros.

13

Resulta complicado revelar informacidn cuantitativa
y cualitativa de los arrendamientos en las notas de los
estados financieros.

Incidencia en los Estados Financieros

14

La aplicacidn de la NIIF 16, incide significativamente
en los estados financieros del sector inmobiliario.

15

El resultado de la aplicacion de la NIIF 16 genera que
la presentacidn de los estados financieros se vea poco
Hamativo para los inversionisias,

16

Los ratios financieros varian con la aplicacidn de la
NIIF 16, esto a razdn de reconocer nuevos activos y

pasivos.

17

Los ratios con mayor incidencia por la aplicacidn de
la NIIF 16, es el ROA o EBITDA,

18

En su empresa, en los Estados de Situacidn Financiera
con arrendamientos operativos, se reflejan un mayor
activo ¥ a su vezr lienen un mayor grado de
endeudamiento en los pasivos.

Incidencia en el Impuesto a la Renta

La aplicacion de la norma genera cambios positivos
en el tratamiento tributario del impuesto a la renta de
los arrendamientos.

20

La NIIF 16 genera incidencias tributarias positivas en
el impuesto a renta.
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La NIIF 16 genera incidencias tributarias positivas en
21 |el los activos v pasivos de su empresa?

En necesario hacer un planeamiento tributario de la
NIIF 16 para determinar las incidencias en los EEFF
22 |y el Impuesto a la Renta

Las empresas inmobiliarias estin preparadas para
afrontar los flujos econdmicos por adiciones
tributarias generadas por la implementacién de la
23 [NIIF 16,

Esta norma genera le brechas tributarias el cual obliga
4 s5u compania tenga una doble contabilidad financiera
24 [y wributaria,

Recomendaria a los accionistas invertir en contratos
25 | de arrendamientos.

Esta encuesta esta validad por el CCPC Julio Cesar Hervias Aguilar- Contador General de BSF
Almacenes del Peni SAC.
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