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Valoracion de arrendamientos en el marco de la NIIF 16

La NIIF 16 fija un nuevo marco contable para los
arrendamientos

El marco contable de los arrendamientos operativos se vera alterado en los proximos
ejercicios por la entrada en vigor de la NIIF 16 “Arrendamientos”. El marco vigente
actualmente contempla una distincién entre arrendamientos operativos y
arrendamientos financieros, en funcion de si se produce o no una transferencia de
riesgos del arrendador al arrendatario.

— Sino se produce unatransferencia de riesgos, el arrendamiento es operativo, y sélo
se reconoce un gasto de explotacion en la cuenta de resultados

- Si se produce una transferencia total de riesgos, el arrendamiento es financiero y se
reconoce un activoy una deuda en balance

La NIIF 16 impone un tratamiento homogéneo de ambos arrendamientos: con
independencia de la transferencia de los riesgos del activo al arrendatario, este debe
contabilizar el arrendamiento siempre como una férmula de financiacién tradicional. El
cambio normativo afecta, por lo tanto, al tratamiento del arrendamiento operativo en la
contabilidad. Los arrendamientos financieros mantendran el tratamiento actual.

Modelo contable actual II Nuevo modelo contable

(NIC 17 e interpretaciones asociadas)
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Distincién entre arrendamiento operativo
y arrendamiento financiero

(NIIF 16)
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Tratamiento homogéneo del arrendamiento

« Con independencia de la transferencia de los riesgos
del activo al arrendatario, este debe contabilizar el
arrendamiento siempre como una féormula de
financiacion tradicional.

« El cambio normativo afecta, por lo tanto, al tratamiento
del arrendamiento operativo en la contabilidad.

1) Si se produce una transferencia total de riesgo, el
arrendamiento es financiero:

« Se reconoce un activo y una deuda en balance

2) Si lo tnico que se cede es el derecho de uso del
activo, pero todos los riesgos y gastos son a cuenta del
arrendador, el arrendamiento es operativo:

« Se reconoce un gasto de explotacién anual en cuenta
de resultados

La fecha prevista de primera aplicacion es el 1 de enero de 2019, aunque se permita su
aplicacién anticipada para las empresas que apliquen la NIIF 15.

Impacto en las empresas

El arrendatario experimentara cambios muy significativos en sus estados financieros
derivados de la aplicacion de la NIIF 16. En sintesis, son los siguientes:
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« El Activo de las empresas
arrendatarias se incrementara
en el importe de los leasing
suscritos.

* No afecta a los arrendamientos
con plazo inferior a 12 meses o
referidos a activos de bajo valor

Pasivo

« El Pasivo se incrementara por el
importe correspondiente a las
obligaciones vinculadas al
contrato de leasing, como una
deuda financiera.

« Esta circunstancia es
susceptible de modificar los
ratios vinculados al
apalancamiento (por ejemplo, el
ratio Deuda Financiera
Neta/EBITDA).
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Cuenta de Resultados

* Sustitucién de un gasto de
explotacion por “Alquiler” por
dos gastos en Cuenta de
Resultados:

* Amortizacion del derecho de
uso del activo.

» Gasto por intereses de
pasivos en arrendamiento
(gasto financiero).

N\ 3



http://www.afi.es/

www.afi.es

Valoracion de arrendamientos en el marco de la NIIF 16

El impacto mas relevante es, sin duda, el aumento del pasivo que se deriva de la
aplicacion de la norma, puesto que puede afectar de forma sensible a los covenants de
la financiacion de la empresa. Las métricas tradicionales de medicién de la cobertura de
la deuda de una compainiia, como el ratio Deuda Financiera/EBITDA, se veran también
modificados.

La oferta de asesoramiento de Afi

AFl ofrece un servicio de asesoramiento para el disefio de la metodologia de
implantacion de la NIIF 16, asi como el analisis de los impactos que puede tener sobre
los estados financieros de la empresa, y sus ratios de solvencia.

(] Definicion de 4 Valoracién de la 1 (] Analisis de 2
metodologias de cartera de activos impactos
valoracién arrendados

» Metodologia de valoracion de « Valoracién individualizada de * Impacto en Deuda Financiera
los activos cada activo y pasivo - Impacto en EBITDA y gastos

» Metodologia de valoracion de * Incorporacion a la valoracion de financieros
los pasivos elementos opcionales en los « Impacto en Covenants:

+ Metodologia de célculo de tasas contratos DFN/EBITDA, EBITDA/Gastos
de descuento aplicables en la « Valoracion global de la cartera financieros
valoracion de activos y pasivos « Impacto en rating y condiciones

de financiacion

Los principalesretos que plantealavaloracion delos arrendamientos son:

1.Ladeterminacion de un tipo deinterés apropiado para el descuento de los flujos
de caja del contrato de arrendamiento, que refleje de forma razonable las condiciones
deriesgo de laempresa.

2.La determinacién del plazo de los arrendamientos a incorporar en la valoracion.

3.Lavaloracion del impacto de elementos opcionales en la duracion de los contratos
de arrendamiento, asi como en los importes que efectivamente deben tomarse en
cuenta para la valoracion de los activos/pasivos por arrendamiento.

Eltrabajo de AFI en relacidn con el asesoramiento en rating de empresas se concreta en
tres grandes puntos:

1. Disefio de la metodologia de reconocimiento de los activos y pasivos por
arrendamiento operativo.

2. Simulacién y ejercicio de impacto en los estados financieros.
3. Informe justificativo para auditores.
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Afi es una compafiia espafiola lider en asesoramiento, consultoria y formacion
independiente en economia, finanzas y tecnologia. La empresa fue fundada en 1987 por
un grupo de destacados académicos y, desde entonces, se ha convertiro en un referente
en el ambito financiero. Nuestro equipo esta formado por mas de 200 profesionales
altamente cualificados, entre los que se incluye su veintena de socios.
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