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Entendiendo la tasa de descuento

Bajo la IFRS 16 ‘Arrendamientos’ la tasa de descuento se utilizara Un arrendatario debera determinar una tasa de descuento para

para determinar el valor presente de los pagos de arrendamiento practicamente cada arrendamiento al que aplique el modelo
utilizados para medir el pasivo por este concepto. La tasa de contable de la IFRS 16. Sin embargo, es posible que no sea

descuento también se utilizara para determinar la clasificacion necesario determinar la tasa de descuento si:

del arrendamiento para el arrendador y para medir su inversion ¢ el arrendamiento es a corto plazo o el activo subyacente es de bajo
neta en el arrendamiento. valor

¢ todo los pagos del arrendamiento se realizan en (o
Para los arrendatarios, se requiere que los pagos de arrendamiento

sean descontados utilizando:

antes de) la fecha de comienzo del arrendamiento, o
¢ todos los pagos de arrendamiento son variables y no dependen de
¢ latasa de interés implicita en el arrendamiento, si la tasa se un indice o una tasa (ej. todos los pagos varian con base en las
puede determinar facilmente, o ventas o el uso).
¢ latasaincremental por préstamos del arrendatario.

En muchos casos la tasa de interés implicita en el arrendamiento puede
Para los arrendadores, la tasa de descuento siempre sera la tasa

de interés implicita en el arrendamiento.

ser similar a la tasa incremental de los préstamos del arrendatario. Ambas
tasas consideran el riesgo crediticito del arrendatario, el plazo del
arrendamiento, la garantia y el entorno econdmico en el que se genera la

La tasa de interés implicita en el arrendamiento se define enla )
transaccion.

IFRS 16 como ‘la tasa de interés que iguala el valor presente de (a)
los pagos de arrendamiento y (b) el valor residual no garantizado,
con la suma de (i) el valor razonable del activo subyacente y (ii)
cualquier costo directo inicial del arrendador’.

La tasa incremental de los préstamos del arrendatario se
define en la IFRS 16 como ‘la tasa de interés que un
arrendatario tendria que pagar en un préstamo por el importe
necesario para adquirir un activo de valor equivalente al activo
por derecho de uso, en un entorno econémico, plazo y garantia
similar.

La tasa incremental de los préstamos se determina en la fecha de
comienzo del arrendamiento. Como resultado, incorporara el
impacto de los eventos econdmicos significativos y otros cambios que
surgen entre la fecha de inicio y la de comienzo del arrendamiento.

La IFRS 16 converge de manera sustancial con la NIF D-5
‘Arrendamientos’, con excepciones menores, por lo que esta

publicacion es de utilidad para el analisis bajo ambas
normatividades.




Tasa del arrendamiento

La definicion de tasa de interés implicita en el arrendamiento es la
misma para el arrendatario y el arrendador. Dado que esta basada
en gran medida sobre los costos iniciales directos del arrendador, a
menudo sera complicado y en muchos casos imposible para el
arrendatario determinar facilmente la tasa de interés implicita en el
arrendamiento.

Para algunos arrendamientos, incluyendo la mayoria de los
arrendamientos de inmuebles, la falta de informacion detallada
sobre el valor razonable del activo subyacente, el valor residual
esperado del activo al final del plazo del arrendamiento y cualquier
costo directo inicial del arrendador, generara que sea dificil o
imposible para el arrendatario determinar facilmente de la tasa de
interés implicita.

En otros casos, el arrendatario puede obtener informacion
relevante del arrendador durante el proceso de negociacion del
arrendamiento. El valor razonable inicial del activo subyacente y
su valor residual también se pueden determinar a partir de una
fuente externa confiable. El arrendatario puede determinar
razonablemente que los costos directos iniciales del arrendador
no seran significativos para el contrato. En transacciones de
arrendamiento entre partes relacionadas, es probable que la
mayoria o toda la informacion relevante la pueda obtener el
arrendatario.

Si bien es relativamente comun que en la documentacién de algunos
arrendamientos financieros de equipos se haga referencia explicita a
una tasa de interés, se recomienda precaucion. Dicha tasa no
representa la tasa de interés implicita en el arrendamiento si la misma
no incluye una estimacién del valor residual para el activo subyacente
0 si no toma en cuenta los costos directos iniciales del arrendador.

éQué es facilmente determinable?

La tasa de interés implicita en el arrendamiento debe ser utilizada
sélo si se puede determinar facilmente. El significado del término
‘determinar facilmente’ es un tema de interpretacion.

Algunas veces, particularmente en relacién con arrendamientos de
inmuebles, el arrendatario utiliza un experto en valuacion para
determinar la tasa de interés implicita en el arrendamiento. En
nuestra opinidn, las tasas determinadas por expertos no califican
como facilmente determinables y, en su lugar, el arrendatario debe
utilizar la tasa incremental de los préstamos del arrendatario.

De manera similar, cuando la tasa de interés implicita en el
arrendamiento sélo pueda ser determinada mediante la
incorporacién de estimaciones y supuestos significativos, un
arrendatario probablemente concluird que la tasa de interés
implicita no es facilmente determinable.

Impacto de los pagos de arrendamiento variables sobre la tasa de
interés implicita en el arrendamiento

Los pagos de arrendamiento variables pueden impactar el célculo de
la tasa de interés implicita en el arrendamiento. Sélo los pagos de
arrendamiento variables que dependen de un indice o una tasa
deben incluirse en el célculo de esta tasa (es decir, pagos variables
que se incluyen en la definiciéon de pagos de arrendamiento). Los
pagos variables como aquellos basados en ventas o en el uso, deben
ser excluidos. Desafortunadamente, esto puede resultar en tasas
menos precisas si el contrato de arrendamiento esta estructurado
en una forma que la mayoria de los pagos sean variables. Si la tasa
de interés implicita calculada es negativa o no tiene sentido, se
debe utilizar la tasa incremental de los préstamos del arrendatario.

Tasa incremental de los préstamos del
arrendatario

Cuando el arrendatario no puede determinar facilmente la tasa de
interés implicita en el arrendamiento, la tasa de descuento sera la
tasa incremental de los préstamos del arrendatario. Esta Gltima es
una tasa de interés especifica para el arrendatario que refleja:

e el riesgo crediticio del arrendatario

¢ el plazo del arrendamiento

¢ lanaturalezay la calidad de la garantia

¢ el importe “financiado” al arrendatario, y

¢ el entorno econdmico (pais, moneda y la fecha) en el que
celebra el contrato de arrendamiento.

En virtud del juicio significativo requerido para evaluar muchos de los
factores mencionados anteriormente, se espera que esta sea una
tarea dificil en la practica.
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Es importante mencionar que el arrendatario necesita determinar la
tasaincremental de préstamos para el derecho de uso del activo, no
para el activo fisico subyacente.

En la mayoria de los casos, el arrendatario debera determinar su tasa

incremental de los préstamos por separado para cada arrendamiento.

Las excepciones seran donde:

e como un recurso practico, la entidad aplica la contabilidad de
arrendamientos a un portafolio de arrendamientos que tienen
caracteristicas similares. La IFRS 16 permite lo anterior si se
espera razonablemente que el efecto sea el mismo que en un
enfoque sobre la base arrendamiento por arrendamiento, o

¢ enlatransicidn, utiliza un enfoque retroactivo modificado, un
arrendatario aplica una sola tasa de descuento a un portafolio de
arrendamientos con caracteristicas similares (como
arrendamientos con un mismo plazo de arrendamiento restante
para una clase similar de activos subyacentes en un entorno
econdmico similar).

No seria adecuado para un arrendatario utilizar su costo promedio
ponderado de capital (“WACC’ por sus siglas en inglés), que incluye
tanto el capital como los préstamos. El costo promedio ponderado
de capital de una entidad no es especifico al plazo, garantia y
monto del arrendamiento.

Tampoco seria adecuado para un arrendatario utilizar la tasa
incremental de préstamos de su compaiiia tenedora en lugar de
calcular y determinar su propia tasa.

Si un arrendatario tiene préstamos directos, la tasa de interés
efectiva sobre esos préstamos puede servir como un punto de
partida para determinar la tasa incremental de los préstamos.
Sin embargo, es importante tener en cuenta que sélo es un
punto de partida y que es probable se requieran los ajustes
necesarios. La tasa de interés sobre los préstamos directos pudo
haber sido determinada en una fecha cuando las condiciones del
mercadoy el riesgo crediticio del arrendatario eran diferentes a
las del comienzo del arrendamiento o el préstamo se pudo
haber basado en un plazo o garantia diferentes. Es posible que
se requiera un ajuste sustancial (en cualquier direccién) a la tasa
de interés sobre préstamos directos para determinar una tasa
incremental de prestamos adecuada y se requerira de juicio
significativo para realizar estos ajustes.

La tasa de interés implicita en el arrendamiento a menudo incorpora
una ‘prima de riesgo del activo’ que refleja la exposicion del
arrendador al valor residual de activo al final del plazo del
arrendamiento. Como estas primas reflejan los riesgos y
circunstancias del arrendador, deben ser ignoradas cuando se estima
la tasa incremental de préstamos del arrendatario.

Existe una complejidad adicional en relacion con la forma que se
pagara el capital de un préstamo. Por ejemplo, un prestamista que
cobra una tasa del 8% por un préstamo amortizable (es decir, pagos
combinados de capital y de interés durante el plazo), puede cobrar
una tasa diferente para un préstamo donde el capital se paga en
una exhibicion al final del plazo del préstamo.

Desafortunadamente, la norma no contiene orientacion sobre si el
arrendatario debe basar su andlisis sobre tasas aplicables a
préstamos amortizables, o si las tasas para los préstamos que se
liquidan al final del plazo pueden proporcionar un punto de partida
razonable para evaluar la tasa incremental por préstamos. Si bien
es probable que la mayoria de los arrendamientos involucren
pagos similares a una amortizacion, los arrendatarios deberan
ejercer un juicio cuidadoso y considerar todos los factores y
circunstancias relevantes para su situacion particular.

Ejemplo: Tasas combinadas

Una Entidad compra un edificio. Considerar que se aplica una
proporcion de préstamo al valor del edificio del 80%, es decir,
el prestamista sélo esta dispuesto a proporcionar fondos para
el 80% del valor de avaluo del edificio en un préstamo
garantizado. Si la Entidad decide financiar 100% de la
adquisicion, debera financiar el 20% restante a una tasa
mayor utilizando un préstamo no garantizado.

Ahora suponer que en lugar de adquirir el edificio la Entidad
decide arrendarlo por un periodo de 10 afios y que aplica una
proporcion similar al préstamo garantizado previamente
descrito (es decir, el prestamista sélo esta dispuesto a
proporcionar fondos para el 80% del valor estimado de derecho
de uso del activo). ¢ Como debe el arrendatario estimar su tasa
incremental de préstamos?

Analisis

El arrendatario debe utilizar |a tasa a la que financiaria el 100%
del costo del derecho de uso del activo, es decir (80% a la tasa del
préstamo garantizado ) + (20% a la tasa del préstamo no
garantizado). Esto se conoce usualmente como tasa combinada.
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Reevaluaciones del plazoy de
modificaciones del arrendamiento

Un arrendatario tendra que revisar la tasa de descuento cuando
se reevalle (remida) el pasivo por arrendamiento o exista una
modificacién a este ultimo.

La tasa de descuento actualizada sera la tasa de interés implicita en
el arrendamiento para el resto del plazo, a menos, que no se pueda
determinar facilmente, en cuyo caso se debera utilizar la tasa
incremental de préstamos del arrendatario a la fecha de la
reevaluacion o a la fecha efectiva de la modificacion del
arrendamiento.

El arrendatario medird nuevamente el pasivo por arrendamiento,
descontando los pagos de arrendamiento revisados utilizando la
tasa de descuento actualizada, si:

e se produce un cambio en el plazo del arrendamiento como
resultado de:

- un cambio en el periodo no cancelable de un arrendamiento,
es decir, el arrendatario ejerce o no una opcién no incluida
anteriormente en el plazo del arrendamiento, o

- una reevaluacion del arrendatario que indique que es
razonablemente seguro ejercer una opcién de extensién
0 ejercer una opcion de terminacién, o

¢ Se produce un cambio en la evaluacién de ejercer la opcion de
compra del activo subyacente.

Transicion

Para arrendamientos clasificados previamente como operativos de
acuerdo con la IAS 17 ‘Arrendamientos’, donde el arrendatario elije
aplicar la IFRS 16 por primera vez utilizando el enfoque retrospectivo
modificado:

¢ el arrendatario reconoce un pasivo por arrendamiento, en la
fecha de la aplicacion inicial, descontando los pagos de
arrendamiento restantes utilizando su tasa incremental por
préstamos a la fecha de la aplicacion inicial, y
¢ cuando el arrendatario elige medir un activo por derecho de uso
a su valor en libros, como si la IFRS 16 se hubiera aplicado desde
la fecha de comienzo del arrendamiento, la medicidn se ajustara
descontando los pagos de arrendamiento utilizando la tasa
incremental por préstamos del arrendatario a la fecha de la
aplicacion inicial.
Se espera que la mayoria de los arrendatarios en la transicion
utilicen la tasa incremental por préstamos que refleje el plazo del
arrendamiento con base en el nimero de meses restantes a partir
de la fecha de la aplicacién inicial. Estos es aplicable en los casos
donde una entidad utiliza una sola tasa de descuento a un
portafolio de arrendamientos con caracteristicas similares,
previamente clasificados como operativos. Sin embargo, como la
norma no precisa sobre este tema, algunas entidades pueden
determinar la tasa incremental por préstamos en referencia al
plazo original del arrendamiento medido desde la fecha del
comienzo del arrendamiento.

Esperamos que esta informacion les sea de utilidad en el proceso de adopcidn de la nueva norma
de arrendamientos en su organizacion. Si desea mas informacion o apoyo sobre cualquiera de los
temas abordados por favor contactenos a través de nuestra pagina www.grantthornton.mx.com o

al correo SallesSainz@mx.gt.com
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