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NIIF 16 - Arrendamientos

Establece los principios para el reconocimiento,

medición, presentación y revelación, tanto para el

arrendatario como el arrendador en los contratos de

arrendamiento.

Fecha de Emisión: Enero 2016

Fecha de Aplicación Obligatoria: 1 de enero del 2019



La NIIF 16 reemplaza a:

(a) la NIC 17 - Arrendamientos;

(b) CINIIF 4 - Determinación de si un acuerdo contiene un

arrendamiento;

(c) SIC 15 – Arrendamientos operativos – Incentivos;

(d) SIC 27 - Evaluación de la esencia de las transacciones que

adoptan la forma legal de un arrendamiento.

NIIF 16 - Arrendamientos



NIIF 16 - Arrendamientos

La NIIF 16 completa el proyecto del IASB para mejorar la

presentación de informes financieros de los

arrendamientos.

Amplia consulta

• 2009 Documento de Discusión.

• 2010 Proyecto de Norma.

• 2013 Proyecto de Norma Revisado.

•Más de 1.700 cartas de comentarios recibidas y analizadas.

• Reuniones con grupos asesores del IASB.

• Cientos de reuniones amplias con los inversores, los analistas, los

preparadores, reguladores, emisores de normas y otros.



La necesidad de un cambio

La NIC 17 se centró en identificar cuándo un contrato de

arrendamiento es económicamente similar a la compra del

activo arrendado (el "activo subyacente").

Cuando se determinaba que un contrato de arrendamiento era

económicamente similar a comprar el activo subyacente, el

contrato de arrendamiento se clasificaba como arrendamiento

financiero y era reportado en el balance de una empresa.



La necesidad de un cambio

Los demás arrendamientos se clasifican como arrendamientos

operativos y no son reportados en el balance de una empresa

(“arrendamientos por fuera del balance”).

Los “arrendamientos por fuera del balance”

se contabilizan de forma similar a los

contratos de servicios, la compañía registra

el gasto de alquiler en la cuenta de

resultados (por lo general la misma cantidad

en cada período del arrendamiento –

denominado, a veces, gasto de

arrendamiento en línea recta).



La necesidad de un cambio

Los arrendamientos ofrecen una

fuente importante y flexible de

financiación para muchas empresas.

Sin embargo, la norma contable anterior

(la NIC 17 - Arrendamientos) hacía que

sea difícil para los inversionistas y otros

obtener una imagen precisa de los

activos y pasivos de arrendamiento de

una empresa, sobre todo para las

industrias tales como los sectores de

líneas aéreas, comercio al por menor y

de transporte.



La necesidad de un cambio

Las compañías cotizadas utilizando las NIIF o US GAAP

se estima que tienen alrededor de 3,3 billones de dólares

de compromisos de arrendamiento; más del 85 por ciento

de los cuales no aparecen en sus balances. Esto se debe a

que los contratos de arrendamiento hasta la fecha se han

clasificado ya sea como "arrendamientos financieros" (que

se reportan en el balance) o "arrendamientos operativos"

(que se describen sólo en las notas a los estados

financieros).



La necesidad de un cambio

Esta distinción, un tanto arbitraria, hizo difícil para los

inversionistas comparar empresas. También significó que los

inversionistas y otros tuvieron que estimar los efectos de las

obligaciones de arrendamiento que estaban fuera del balance

de una empresa, que en la práctica a menudo condujeron a

sobrestimar las responsabilidades derivadas de dichas

obligaciones.



La necesidad de un cambio
Los porcentajes representan estimados de los

“arrendamientos fuera de balance” (con descuento) en

comparación con los pasivos a largo plazo reportados en el

balance general, por región:

Fuente: Fundación IFRS. Con base en una muestra de 1.022 empresas

cotizadas que reportan bajo IFRS o US GAAP.

27% África / Medio Oriente

32% Asia / Pacífico

26% Europa

45% América Latina

22% América del Norte



La NIIF 16 define un contrato de

arrendamiento como un contrato que

otorga al cliente (‘arrendatario’) el

derecho a utilizar un activo durante un

periodo de tiempo a cambio de una

contraprestación. Una empresa evalúa

si un contrato contiene un

arrendamiento sobre la base de si el

cliente tiene el derecho de controlar el

uso de un activo identificado por un

período de tiempo.

Arrendamientos

Definición



No. La NIIF 16 no cambia la

contabilización de los servicios.

Aunque los arrendamientos y servicios

a menudo se combinan en un solo

contrato, los valores relacionados con

los servicios no se requieren que se

informen en el balance general. La

NIIF 16 se aplicará únicamente a los

arrendamientos, o componentes de

arrendamiento de un contrato.

¿Aplica a los contratos de servicios?



¿Qué cambia en el balance general 

del arrendatario?

La NIIF 16 elimina la clasificación de los arrendamientos,

ya sea como arrendamientos operativos o arrendamientos

financieros para el arrendatario. En cambio todos los

arrendamientos son tratados de una manera similar a los

arrendamientos financieros aplicando la NIC 17. Los

arrendamientos son "capitalizados", reconociendo el valor

presente de los pagos de arrendamiento y mostrados como

activos de arrendamiento (activos de derecho de uso).



¿Qué cambia en el balance general 

del arrendatario?

Si los pagos de arrendamiento se hacen a lo largo del

tiempo, una empresa también reconoce un pasivo

financiero que representa su obligación de pagar cuotas

futuras.



ACTIVOS

PASIVOS

DERECHOS 

“FUERA DE 

BALANCE” 

/OBLIGACIONES

ARRENDAMIENTOS 

FINANCIEROS

ARRENDAMIENTOS 

OPERATIVOS

NIC 17 NIIF 16

TODOS LOS 

ARRENDAMIENTOS

Fuente: Fundación IFRS



A inicios del 2020, una entidad decide arrendar unas oficinas.

Plazo de arrendamiento: 4 años

Cuota anual: US$ 12,000

Tasa de interés anual: 14%

Contabilizar el contrato de arrendamiento según la NIIF 16

DATOS

Arrendamientos

Casos Prácticos



SOLUCIÓN

Arrendamientos

Casos Prácticos

Periodo Saldo Incial Interés Cuota Saldo Final

1                  34.965         4.895           12.000         27.860         

2                  27.860         3.900           12.000         19.760         

3                  19.760         2.766           12.000         10.526         

4                  10.526         1.474           12.000         -               



Al inicio del periodo 1

SOLUCIÓN

Arrendamientos

Casos Prácticos

Cuentas Debe Haber

Derechos de Uso 34,965

Pasivo por Arrendamientos 34,965



Al final del periodo 1

SOLUCIÓN

Arrendamientos

Casos Prácticos

Cuentas Debe Haber

Gasto por Depreciación 8,741

Depreciación Acumulada 8,741

Gasto por depreciación  =  US$ 34,965  /  4 años  = US$ 8,741



Al final del periodo 1

SOLUCIÓN

Arrendamientos

Casos Prácticos

Cuentas Debe Haber

Gasto por Intereses 4,895

Pasivo por Arrendamientos 4,895

Cuentas Debe Haber

Pasivo por Arrendamientos 12,000

Efectivo 12,000



¿Qué cambia en el estado de resultados del arrendatario?

Fuente: Fundación IFRS

NIIF 16

Arrendamientos 

Financieros

Arrendamientos 

Operativos

Todos los 

arrendamientos

Ingresos de actividades ordinarias X X X

Costos y gastos operativos 

(excluyendo la depreciación y 

amortización)

----- Un solo gasto -----

EBITDA (utilidad antes de 

intereses, impuestos 

depreciaciones y amortizaciones)

↑↑

Depreciaciones y amortizaciones Depreciación ----- Depreciación

EBIT (utilidad operativa) ↑

Gastos Financieros Interés ----- Interés

Utilidad antes de impuestos ↔

NIC 17



¿Cambian los flujos de efectivo del 

arrendatario?

La NIIF 16 no altera los flujos de efectivo

contractuales del arrendatario.

No obstante, aquellos desembolsos por arrendamientos

operativos que con la NIC 17 eran presentados en el

estado de flujos de efectivo como un flujo de salida de

actividades operativas, ahora con la aplicación de la

NIIF 16 deben presentarse como un flujo de salida de

actividades de financiamiento.



Comparabilidad mejorada

Fuente: Fundación IFRS

Reportado en 

el balance 

(NIC 17)

Si todos los 

arrendamientos 

fueran 

reportados en el 

balance 

(NIIF 16)

Reportado en 

el balance 

(NIC 17)

Si todos los 

arrendamientos 

fueran reportados 

en el balance 

(NIIF 16)

Propiedades, planta y equipo 16.908             19.926                 15.748             24.020                 

Pasivos de largo plazo 13.232             16.567                 9.615               18.320                 

Patrimonio 6.719               6.402                   5.604               5.171                   

Ratio 

'pasivos de largo plazo para patrimonio'
2.0:1 2.6:1 1.7:1 3.5:1

Aerolínea 1 

(arrendamientos < 10% aviones)

Aerolínea 2 

(arrendamientos ≈ 70% aviones)



Ratios financieros

Fuente: Fundación IFRS

Métrica ¿Qué mide? Método común de cálculo
Efecto esperado 

de la NIIF 16
Explicación

Endeudamiento 

(Apalancamiento)
Solvencia a largo plazo Pasivos / Patrimonio  ↑ Aumenta

Aumenta porque los pasivos 

financieros se incrementan (y el 

patrimonoo se espera que decrezca)

Razón corriente Liquidez
Activos corrientes / Pasivos 

corrientes
↓ Disminuye

Disminuye porque los pasivos 

corrientes por arrendamiento se 

incrementan mientras que los 

activos corrientes no.

Retorno de los Activos Rentabilidad Ventas / Total activos ↓ Disminuye

Disminuye porque los activos por 

arrendamientos son reconocidos 

como parte del total de activos.

EBITDA Rentabilidad

Utilidad antes de intereses, 

impuestos, depreciaciones 

y amortizaciones

 ↑ Aumenta

Aumenta porque los gastos de los 

"arrendamientos por fuera del 

balance" son excluidos.



¿Qué cambia en los estados financieros 

del arrendador?

Se mantiene relativamente igual a los principios de la NIC 17.

Sin embargo, para hacer frente a las preocupaciones sobre la falta de

información sobre la exposición al riesgo de un arrendador, el IASB

decidió requerir a un arrendador revelar información sobre sus

actividades de arrendamiento, y en particular sobre su exposición al

riesgo de valor residual. Por ejemplo, la NIIF 16 require a un

arrendador revelar información sobre (a) los activos dedicados a

arrendamientos operativos por separado de los activos de propiedad

mantenidos y utilizados para otros fines por el arrendador y (b) la

forma en que administra su exposición al riesgo de valor residual.
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