
COMO IDENTIFICAR UN ACUERDO DE ARRENDAMIENTO
CINIIF 4

I.  GENERALIDADES

¿Por qué es importante para la Administración de las Compañías identificar qué acuerdos son o contienen 
un arrendamiento?  Esta situación se torna muy importante debido a que existen acuerdos que no tienen 
la forma legal de un arrendamiento, sin embargo implican derechos de utilización de un activo durante un 
periodo determinado a cambio de desembolsos de dinero, que luego se contabilizarán de acuerdo a la NIC 
17 “Arrendamientos”.

En tal sentido los problemas abordados para poder identificar si un acuerdo es o contiene un arrendamiento 
son los siguientes:

-  Cómo determinar si un acuerdo es o contiene un arrendamiento
-  Cuándo debería hacerse la evaluación o reconsiderar la hecha en otro momento sobre si un acuerdo es 
o contiene un arrendamiento, y
-  Cuando se identifique que un acuerdo sea o contenga, un arrendamiento, cómo deberían separarse los 
pagos por el arrendamiento de otros pagos de otros elementos contenidos en el acuerdo.

Por lo tanto la CINIIF 4 propone las guías necesarias para evaluar e identificar si existen acuerdos que son, 
o contienen, un arrendamiento.
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II.  ALCANCE

Esta norma no se aplicará a los acuerdos que:
a)  Son o contienen arrendamientos excluidos del alcance de la NIC 17, los cuales detallamos:

- Acuerdos de arrendamiento para la exploración o uso de minerales, petróleo, gas 
natural y recursos no renovables similares. 

- Acuerdos de licencias para temas tales como películas, grabaciones en video, 
obras de teatro, manuscritas, patentes y derechos de autor. 

 

b)  Son acuerdos de concesión de servicios de entidades públicas con operadores privados dentro del 
alcance de la CINIIF 12



III.  GUIAS PARA IDENTIFICAR ACUERDOS CON ARRENDAMIENTO

La CINIIF 4 nos da guías necesarias para poder identificar si los acuerdos firmados con nuestros proveedores 
son o contienen arrendamientos, que luego se contabilizarán según la NIC 17.

3.1.  Determinación si un acuerdo es o contiene un arrendamiento, tal como lo define la NIC 17.

Determinación si un acuerdo es o contiene un 
arrendamiento 

Basado en 

Esencia económica 
del acuerdo 

Evaluando 

El cumplimiento de un 
acuerdo en relación 
directa al uso de un 

activo 

La transferencia del 
derecho de uso de un 

activo o activos específicos 

 

Cumplimiento del 
acuerdo depende 

del uso de un 
activo 

Cumple con las pautas para considerar un 
acuerdo como arrendamiento: 

• El acuerdo está relacionado al uso 
del activo. 

• La sustitución del activo por otro 
igual o similar no impida su 
tratamiento como arrendamiento. 

• La sustitución de otros activos no 
impida su tratamiento como 
arrendamiento antes de la fecha de 
sustitución. 

• Cuando no es factible cumplir con la 
obligación contractual utilizando 
activos alternativos. 

Si 

No 

Contrato 
contiene 

arrendamiento 

Contrato no 
contiene 

arrendamiento 

 

El acuerdo  
transfiere el 

derecho del uso 
de un activo 

Cumple con las pautas para considerar un 
acuerdo como arrendamiento: 

• El comprador tiene la capacidad o 
derecho de operar el activo 
obteniendo un beneficio. 

• El comprador tiene la capacidad o 
derecho de controlar el acceso físico 
al activo obteniendo un beneficio. 

• Probabilidad remota que otras 
partes, distintas al comprador, 
obtengan un beneficio durante el 
periodo del acuerdo y que el precio 
de la producción no está fijado 
contractualmente. 

Si 

No 

Contrato 
contiene  

arrendamiento 

Contrato no 
contiene 

arrendamiento 
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3.2.  Evaluación sobre si un acuerdo contractual es un Arrendamiento o contenga ciertos acuerdos que lo 
califiquen como tal.

La evaluación de un acuerdo se deberá hacer al inicio del mismo, considerando dos fechas siguientes:

	 -  La fecha de Acuerdo.
	 -  La fecha del compromiso de ambas partes.

La reconsideración de si el acuerdo contiene un arrendamiento, tras el inicio del mismo, se hará sólo si se 
cumple una de las siguientes pautas:

a)  Se produjo un cambio en los términos contractuales, siempre y cuando el cambio no corresponda a la 
renovación o prorroga del acuerdo.

b)  Cuando se ha ejercido la opción de renovación o prorroga del acuerdo, y esta no incluya modificación 
alguna los términos del acuerdo original, producida antes o al vencimiento del acuerdo, será evaluada sólo 
al periodo de renovación, de acuerdo al punto 3.1

c)  Cuando existe un cambio en la decisión de que el cumplimiento es o no dependiente de un activo 
específico.

d)  Cuando se produce un cambio en el activo según el acuerdo original, por ejemplo un cambio físico 
sustancial en las propiedades, planta o equipo.

En consecuencia si un acuerdo es reconsiderado y se determina que contiene un arrendamiento, la 
contabilización como arrendamiento deberá aplicarse de la siguiente manera:

	 -  En los casos (a), (c) o (d), desde el momento en que ocurra el cambio.
	 -  En el caso (b), desde el inicio del periodo de renovación o prórroga. 
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IV.  CONCLUSIONES

Tener presente esta norma es importante porque nos da pautas para lograr identificar si los acuerdos 
que las Compañías tienen con terceros califican como un arrendamiento, financiero u operativo, que 
ayudará a la Gerencia a determinar el más adecuado y correcto tratamiento financiero-contable de 
dichos acuerdos.  

Como consecuencia, habrá una mejor lectura para la toma de decisiones, dado que, los arrendamientos 
tienen impactos favorables y desfavorables en la estructura financiera de una Compañía dependiendo 
de su tratamiento contable, operativo y/o financiero, y que más adelante será un tema a tratar y analizar 
en un próximo Interpretando.
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