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1) SCOPO E CONTENUTO

Il presente Principio ha la finalita di definiretdma della contabilizzazione delle operazioni di
leasing finanziario, su cui non risultano, nellalt@ sammarinese, delle regole univoche che possa-
no indirizzare i professionisti e gli operatori aomici.

Da un incontro tenutosi in data 17 settembre 2042 membri della Sottocommissione per i
principi contabili nominata dal Consiglio del’'Ordi dei Dottori Commercialisti e degli Esperti
Contabili della Repubblica di San Marino con espingella Banca Centrale della Repubblica di
San Marino e con I'Ufficio Tributario della Repulida di San Marino € emerso infatti che e di fon-
damentale importanza elaborare un documento caudoldlle parti interessate che illustri in ma-
niera chiara e precisa la fattispecie del leasimgniziario in tutte le sue varianti, ferma restatalo
facolta per I'Autorita di Vigilanza di emanare —llf@nbito dei poteri regolamentari ad essa attri-
buiti dalla legge — norme specifiche in materidedising destinate ai c.d. “soggetti autorizzatié-op
ranti nelle attivita di locazione finanziaria. larticolare, dal confronto sono emerse alcune impor-
tanti posizioni condivise, alle quali si conformdrpresente documento:

1) occorrera meglio precisare, ad integrazioneadse#igge n. 115/2001, che cosa si intende e
guali sono le caratteristiche fondamentali del &ita di leasing finanziario;

2) il c.d. contratto di “leasing appalto” o “leagim erigenduriie un contratto di leasing a tutti
gli effetti, purché venga finanziato un precisog®tio di costruzione;

3) il c.d. “rifinanziamento del leasing” non & uontratto di leasing, ma € un contratto di finan-
ziamento e, pertanto, esula dal contenuto del ptestcumento').

2) LA NORMATIVA VIGENTE

Nell’ordinamento sammarinese le operazioni di lamae finanziariaq) sono disciplinate dalla
Legge 19 novembre 2001 n. 115 e successive moeiédhntegrazioni da integrarsi, per gli aspetti
contabili, con la Legge 23 febbraio 2006 n. 47 ecessive modifiche ed integrazioni (d’ora innanzi
anche “Legge sulle Societa”) nonché con i Prin€ipntabili sammarinesi attualmente statuiti.

Per i “soggetti autorizzati” ai sensi della Leggeribvembre 2005 n. 165 “Legge sulle imprese
e sui servizi bancari, finanziari e assicuratid’ofa innanzi anche “LISF”) che operano nel settore
della concessione di finanziamenti valgono le nopreviste dalla LISF stessa e dalla normativa
secondaria emanata dalla Banca Centrale della Répalloli San Marino.

Il Principio Contabile n. 1 stabilisce che le planze derivanti da operazioni di retrolocazione
finanziaria sono rilevate per competenza, cosiimegmdosi:“Le plusvalenze derivanti da opera-
zioni di compravendita con locazione finanziariavanditore (c.d. lease-back) sono ripartite in
funzione della durata del contratto di locazione”

Nello schema di Conto Economico previsto dalla leegglle Societa, all'art. 79 voce B) n. 8
“Costi della produzione per il godimento di benitelizi” rientrano componenti negativi di reddito
fra loro spesso dissimili. Possiamo infatti riscarg i canoni di locazione di beni immobili, quelli
relativi al noleggio di beni mobili registrati e moquelli inerenti contratti di leasing, a loro taHi-

() cio vale indipendentemente dalla formulazione idioa del relativo contratto; si deve infatti tereanto del principio della

prevalenza della sostanza sulla forma, cosi coniedto nel paragrafo 5.2.3. del Principio Contahilel. Trattandosi, da un punto
di vista sostanziale, di un normale finanziameiitopnduttore rilevera I'entrata finanziaria come debito di finanziamento ed i
relativi interessi saranno rilevati secondo il pijo di competenza economica.

(® Nel prosieguo i termini “locazione finanziaria*leasing finanziario” sono da intendersi come sinui.
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stinguibili fra leasing finanziario e leasing opéra.
Le caratteristiche che differenziano tali componsnpossono cosi riassumere:

- le locazioni ed i noleggi di beni mobili ed immibmormalmente riguardano soltanto la di-
sponibilita da parte del locatario/noleggiantesigidetti beni, per un periodo di tempo limitato;

- il leasing finanziario, invece, €, come noto,comtratto mediante il quale un’impresa prende
in locazione dei beni mobili o immobili dietro paganto di un determinato compenso periodico e
con la possibilita di riscattare il bene al termitedla locazione in base ad un prezzo di riscésto f
sato sin dal momento della stipulazione del cotutrat

Si definisce locazione finanziarid contratto con il quale una parte, detta concexde o loca-
tore, si obbliga a mettere a disposizione dellalparte, detta conduttore o utilizzatore, per uada
tempo, un bene mobile o immobile verso un corrisfetia corrispondersi a scadenze periodiche
prestabilite, determinate in relazione al valord dene, alla durata del contratto e ad altri elemen
ti rilevanti stabiliti fra le parti. Il conduttore utilizzatore ha la facolta di divenire proprietardel
bene utilizzato, alla scadenza del periodo contiat, ovvero in seguito a richiesta di riscatto an-
ticipato se previsto nel contratto, dietro versameedi un importo da determinarsi secondo criteri
prestabiliti” (art. 1 Legge 115/2001).

L’articolo 2 della Legge 115/2001 disciplina durataisoluzione del contratto di leasing preve-
dendo chéla durata del contratto di locazione finanziarison puo essere inferiore a ventiquattro
mesi per le operazioni di carattere mobiliare e @wampntotto mesi per quelle immobiliari. E con-
sentita la risoluzione anticipata del contratto dt¢& a inadempimento dell'utilizzatore; nel qual ca-
so il locatore dovra riconoscere in favore delllizizatore I'eventuale plusvalenza conseguita con la
vendita o la ricollocazione del bene, trattenut@qio di spettanza in linea capitale, interessi,s&pe
e quant'altro. E altresi consentita la risoluziometicipata, totale o parziale, del contratto nelsca
in cui il bene oggetto di locazione finanziaria gancontestualmente acquistato da terzi mediante
compravendita; in tale ipotesi e in quella di cul superiore comma 2 non € necessaria
I'autorizzazione di cui all’art. 148, comma 3, delegge 17 novembre 2005 n. 18p E nullo ogni
patto contrario(*)” .

Il locatario deve fornire una specifica informatsta beni detenuti in leasing: I'art. 5 comma 3
della Legge 115/2001, stabilisce infatti che quéstiTobbligo di indicare negli appositi conti
d'ordine (...) il valore del bene locato e I'impodei canoni residui da pagare”

L’articolo 148 secondo comma della LISF dispone ¢ako scopo di salvaguardare la natura
e le prevalenti finalita finanziarie dello strumene vietato alle societa locatrici, relativameratie
contratti di locazione finanziaria registrati dog@ntrata in vigore della presente legge, accettare
versamenti di canone anticipato dal locatario, imauo piu soluzioni, in misura complessivamente
superiore al 80% del valore complessivo del comdrati locazione finanziaria o acconsentire a
protrarre la durata della locazione, in favore deledesimo soggetto locatario, oltre il limite mas-
simo di anni trenta”

Al comma 3 l'art. 148 della LISF afferm&erma restando la nullita di eventuali patti coatr
tuali che stabiliscano una durata della locaziomahziaria inferiore ai minimi di cui all’articol@
della Legge 19 novembre 2001 n.115, locatore etéwig in presenza di circostanze eccezionali,
possono congiuntamente presentare istanza motiatdfficio Tributario per ottenere
I'autorizzazione al riscatto del bene locato primé@ completo decorso dei termini di durata mini-
ma di cui sopra’”

Al comma 4 afferma‘la banca o societa finanziaria proprietaria di bermobile registrato,

(3) Comma cosi modificato dall’art. 55 della Legged2cembre 2010 n. 194.
(4) Comma introdotto dall’art. 55 della Legge 22ettitbre 2010 n. 194.
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oggetto di locazione finanziaria, non risponde alido con il locatario di eventuali danni arrecati
a terzi nella conduzione del bene locato quandesap ai massimali della polizza assicurativa
obbligatoria ai fini della sua circolazione; dei dai eccedenti risponde unicamente il locatario”

Si ritiene necessario che nella Nota Integrativhilaincio debbano essere descriteeopera-
zioni di locazione finanziaria, sulla base di unpagito prospetto dal quale risulti il valore atteal
delle rate di canone non scadute quale determinigtizzando tassi di interesse pari all'onere fi-
nanziario effettivo inerenti i singoli contratti[d, I'onere finanziario effettivo attribuibile ad éss
riferibile all'esercizio, I'ammontare complessiviogaiale i beni oggetto di locazione sarebbero stati
iscritti alla data di chiusura dell'esercizio quao fossero stati considerati immobilizzazioni, con
separata indicazione di ammortamenti, rettificheprese di valore che sarebbero stati inerenti
all'esercizio”.

Nella esposizione del contratto di leasing sotkspetto finanziario assumono particolare rile-
vanza i concetti di “costo d’acquisto del beneta&s$o di interesse effettivo”. Sul primo punto oc-
corre osservare che la rappresentazione finanzlag# effetti del contratto di leasing equivale a
guella che si avrebbe, considerando un contratézgliisto con pagamento dilazionato e riserva di
proprieta a favore del venditore. Il conduttorel determinare il costo d’acquisto del bene per
l'iscrizione in nota integrativa, come successivataespiegato, non puo trascurare la definizione di
costo d’acquisto contenuta nell’art. 81 della Leggke Societa che riprende l'art. 2426 n. 1 del co
dice civile italiano. In esso si precisa che “ne$to di acquisto si computano anche i costi aceesso
r”. A questo punto si deve riconoscere che i codttivi al contratto di leasing, quali le spese d
istruttoria pratica, gli oneri notarili, ecc., pos® essere considerati oneri accessori all’acqasto
quindi capitalizzabili, salvo la successiva vedfidell'eventuale “valore durevolmente inferiore”.
La prassi prevede che tali oneri siano pagati eeganon rientrino nel calcolo dei canoni. Cio stan
te, il tasso di interesse effettivo coincide corltpuespresso nel contratto.

3) AMBITO DI APPLICAZIONE

Nell'ordinamento sammarinese I'attivita di concess di beni in locazione finanziaria rientra
nel novero delle cosiddette “Attivita riservate” dui all’Allegato 1 della LISF. In particolare
I'attivita di locazione finanziaria rientra in queelpiu ampia definita “Attivita di concessione @ f
nanziamenti” (punto B) dell’Allegato 1 e come taleod essere svolta dalle banche e dalle societa
finanziarie (anche ad operativita limitata).

Trattandosi di “soggetti autorizzati” e come tadtteposti alla vigilanza anche regolamentare
della Banca Centrale della Repubblica di San Marihpresente documento non riguardera tali
soggetti se non per le parti concordate con I'Atdadi Vigilanza ed esposte nel verbale congiunto
riportato nel paragrafo “Scopo e contenuto”.

4) LE VARIE TIPOLOGIE DI LEASING

Le operazioni di locazione finanziaria possono essappresentate dai contratti di locazione di
beni materiali (mobili e immobili) o immateriali dfaesempio, software), acquistati o fatti costruire
dal locatore su scelta e indicazione del condutohre ne assume tutti i rischi e con facolta di
guest'ultimo di divenire proprietario dei beni ldical termine della locazione, dietro versamento di
un prezzo prestabilito (c.d. riscatto).

(® In caso di tassi variabili o indicizzati ai fimiel ricalcolo e dell'informativa da fornire in noiategrativa sara tenuto in
considerazione il piano di ammortamento con ildesggiornato alla data di chiusura dell’'esercizio.
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Conseguentemente, con una operazione di locazinaeziaria (leasing finanziario) il conce-
dente (locatore, tesso) concede ad un utilizzatore (locatario, conduttmlesseg I'uso di un bene
per un determinato periodo di tempo a fronte dglapzento di un corrispettivo periodico (canone)
con la presenza in contratto di una opzione di istogjalel bene locato in favore dell'utilizzatore ad
un prezzo contrattualmente predeterminato (c.doopzdi riscatto).

Il contratto di leasing si distingue in “leasingeogtivo” e “leasing finanziario™: il primo € as-
similabile ad un contratto di noleggio, il secondppresenta di fatto una forma di finanziamento
per I'impresa.

Quest’ultimo é contraddistinto dall’esistenza dinapporto trilaterale in quanto intervengono
tre soggetti:

1. il locatore che svolge l'attivita di intermed@ifinanziario, ossia colui che acquista il bene
dal fornitore e lo concede in leasing all’utilizas;

2. l'utilizzatore o locatario che utilizza il bene;

3. il fornitore, cioé colui che fornisce al locatoil bene strumentale che sara utilizzato
dall'utilizzatore.

Il bene é scelto direttamente dall'utilizzatoregs® il fornitore, con il quale determina le moda-
litd della vendita al locatore; al termine del ¢attb, l'utilizzatore potra acquisire la piena priea
del bene esercitando I'opzione di acquisto.

Il leasing operativo (oenting), diversamente, non comporta trasferimenti dehiiga carico del
conduttore né contempla la previsione dell’opzidneiscatto. Esso si differenzia dal contratto di
puro noleggio per il fatto che il concedente foceil conduttore dei servizi, il cui corrispettivo
viene compreso nel canone. Pertanto, il condutostiene un costo che non e riferibile al mero
godimento di beni di terzi, ma € comprensivo diticagenti altra natura.

Il principio contabile internazionale IAS n. 17agVo alla contabilizzazione delle operazioni di
locazione definisce:

- leasing finanziariola locazione in base alla quale vengono sosthneige trasferiti in capo
all'utilizzatore tutti i rischi ed i benefici conss alla proprieta del bene, ed in cui la stesepr@ta
del bene al termine del periodo di locazione ps&kstrasferita o0 meno all'utilizzatore;

- leasing operativoun contratto di locazione diverso da quello disieg finanziario, col
guale il soggetto titolare del bene cede I'usoypeperiodo di tempo ad un conduttore dietro corri-
spettivo di un canone di affitto. Tale periodoamipo solitamente coincide con la vita utile delden
e generalmente alla fine del periodo di locaziooe @ previsto il riscatto del bene stesso in quanto
alla scadenza del leasing i beni saranno sostiaiutilizzatore con dei nuovi. Tale contrattocsi-
ratterizza per la bilateralita del rapporto in giwageneralmente € un contratto stipulato direttamen
te tra l'utilizzatore ed il fornitore-produttore Ideene. Per tali caratteristiche & possibile affeen
che i rischi legati all'investimento rimangono aica del concedente a differenza di quanto succe-
de nel leasing finanziario.

Da un punto di vista sostanziale, quindi, il legsfimanziario realizza una forma di finanzia-
mento per l'uso di un bene, garantito dal mantentmén capo al concedente della proprieta del
bene stesso sino al momento del suo eventualdgtasta parte del locatario. Occorre peraltro evi-
denziare che nella definizione di leasing finanaidw IAS n. 17 non include come condizione de-
terminante la presenza in contratto della opzianesdatto, a differenza di quanto espressamente

(®) Un contratto di locazione che non possa definfisanziaria configura, quindi, un semplice cortwat’affitto, in cui,
sostanzialmente, il titolare del bene ne cede lhesoun periodo di tempo ad un conduttore dietrmoitispettivo di un canone di
affitto. Poiché il trattamento del leasing operateszdel contratto d’affitto non € stato interessdqrevisioni normative, esso esula
da questo Principio.



previsto dalla normativa sammarinese, per la quaiece la presenza dell’opzione finale di acqui-
sto e condizione imprescindibile per la classifioag di un contratto di leasing come finanziario

().
5) INDIVIDUAZIONE DEI CONTRATTI DI LEASING FINANZIARIO

Come gia precisato al precedente punto, la definezidi “locazione finanziaria” non e coinci-
dente con quella prevista dal citato IAS £y enuto conto della particolarita della situazion
sammarinese, sembra ragionevole considerare, ea ignerale, quale condizione preliminare per
I'applicazione dell’obbligo informativo introdottdal presente Principio Contabile la formale pre-
senza nel contratto di leasing dell’opzione findil@cquisto. In tale ottica, eventuali operazioni d
leasing classificabili ai sensi dello IAS 17 qualasing finanziari (ad esempio operazioni di loca-
zione operativa c.dfull pay out), ma contrattualmente prive dell'opzione di rigkoanon rientrano
nell’obbligo di indicare in nota integrativa le arfnazioni richieste. Cio in quanto, non essendo
contrattualmente prevista I'opzione, non e certe lehproprieta giuridica del bene locato si trasfer
sca in capo all'utilizzatore del bene, né si conascle condizioni ed il valore al quale tale acguis
zione potrebbe avvenire. Pertanto lI'informativaseaz’altro fornita nel caso in cui sia ragionevole
prevedere I'esercizio dell’'opzione di riscatto.

6) EFFETTI SUL BILANCIO DELLA NORMATIVA

La Legge 19 novembre 2001 n.115 prevede all'dfisé&izione del valore del bene oggetto del
contratto di leasing nel bilancio dell’'utilizzatdira i conti d’ordine; valore che, per quanto rigia
il bilancio del concedente, viene definito comezgedi acquisto compresi gli oneri accessoyi (
Cio premesso, si ritiene che i due concetti possmsere coincidenti: in altre parole, nel contratto
di leasing dovrebbe essere indicato I'importo apondente al valore d’acquisto maggiorato degli
oneri accessori, che si considera corrisponderitealdre del bene locato” previsto dalla legge.

In secondo luogo, il conduttore deve inserire ftanti d’ordine anche I'importo dei “canoni re-
sidui da pagare™f). Dalla lettera della norma risulta quindi che oeiti d’ordine del conduttore
verra iscritto il valore del bene sino al momengtiadconclusione del contratto di leasing, merdre |
voce relativa ai canoni ancora da pagare sara steare sino ad azzerarsi in tale data. Si precisa
che l'importo dei canoni residui da pagare si ideenomprensivo del valore di riscatto stabilito dal
contratto, essendo lo stesso parte integranteiaed ffinanziario. Tuttavia appare opportuno espli-
citare in nota integrativa 'ammontare del valoreistatto.

(") A differenza di quanto avviene in Italia, nellagRbblica di San Marino le societa di leasing devoftilizzare per i loro bilanci il
metodo di rilevazione c.d. patrimoniale: non esgaiéndi 'anomala condizione italiana per la quazade che il valore del bene
oggetto di locazione finanziaria non ¢ iscritto m& bilancio della societa concedente né in quedia societa conduttrice (se
quest’ultima non e soggetto IAS).

(® Secondo lo IAS 17, un contratto di leasing viele@nito finanziario quando trasferisce al locatasbstanzialmente tutti i rischi
ed i benefici derivanti dalla proprieta del benealw. La classificazione di un'operazione di legsttunque, dipende dal contenuto
sostanziale dell'operazione piuttosto che dallanéocontrattuale.

(® L'art. 5 comma 2 della Legge 115/2001 prevede ‘Ghivcatore deve iscrivere in bilancio lammontamel cespite relativo
all'operazione stessa per un importo pari al prezizcacquisto compresi gli oneri accessori. Per nbeoncessi in locazione
finanziaria le quote di ammortamento sono determginen ciascun esercizio nella misura risultante dalativo piano di
ammortamento finanziario e non & ammesso I'ammaertéoranticipato”

(*9 Art. 5 comma 3 della Legge 115/2001utilizzatore deve iscrivere fra i costi 'ammame dei canoni di locazione relativi ai
beni strumentali ed ha I'obbligo di indicare negfipositi conti d'ordine, o in apposita nota esptica in caso di soggetti non tenuti
alla presentazione del bilancio, il valore del béoeato e I'importo dei canoni residui da pagare”
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Con riferimento agli utilizzatori, pertanto, il listatore ha confermato la rappresentazione di ta-
li operazioni secondo il c.dnfetodo patrimonialg in linea con l'attuale prassi, ed ha ritenute op
portuno integrare l'informativa complementare daife nei conti d’ordine, aggiungendo all'art. 5,
comma 3 della Legge 19 novembre 2001 n.115 l'infdiva complementare relativa al valore del
bene locato e I'importo dei canoni residui da pagar

Risulta evidente che connhetodo patrimoniald’utilizzatore (diversamente da quanto preve-
dono i principi contabili internazionali ed il patito della prevalenza della sostanza sulla forma)
non iscrive nel proprio stato patrimoniale le imntiabazioni acquisite attraverso contratti di loca-
zione finanziaria all’atto della sottoscrizione dehtratto di leasing. Infatti, tali immobilizzazioe
i relativi ammortamenti sono iscritti nell’attiveetio stato patrimoniale del locatore, mentre nel bi
lancio dell’'utilizzatore sono rilevati solo i canarorrisposti come costi di periodo, che confluisco
no nel conto economico.

Infatti I'art. 5 comma 3 della Legge 115/2001!utilizzatore deve iscrivere fra i costi I'am-
montare dei canoni di locazione relativi ai benustentali ed ha I'obbligo di indicare negli appo-
siti conti d'ordine, o in apposita nota esplicativacaso di soggetti non tenuti alla presentazione
del bilancio, il valore del bene locato e I'impodei canoni residui da pagareE ancora il comma
4 del medesimo articolo afferma\él caso in cui l'utilizzatore ottenga la proprietiel bene, questi
deve iscrivere in bilancio, o in apposita nota paoniale, il valore di riscattt Nonostante il si-
lenzio della norma in merito al trattamento cortabilell’eventuale “maxicanone” versato
dall'utilizzatore il principio generale della contpaza consente di affermare che lo stesso va ripar-
tito lungo l'intera durata del contratto attravelsstituto dei risconti attivi e con metodo linear

L'applicazione di questo metodo di contabilizzaeiqrer le operazioni di leasing finanziario
produce effetti difformi rispetto a quelli previgtalla citata metodologia finanziaria nella rappre-
sentazione della situazione patrimoniale finanaiaridei risultati economici, sia del locatot8,(
sia soprattutto dell'utilizzatore, e non permetigindi, una piena applicazione del principio della
prevalenza della sostanza sulla forma. Pertantorgggoni di trasparenza informativa, la legisla-
zione sammarinese integrata dal presente Princfpomtabile, prevede espressamente che
I'utilizzatore nella nota integrativa dia specifecinformazioni sugli effetti dell'applicazione dedl.
“metodo finanziario”

Cio posto e come gia precedentemente evidenziatitiese che le informazioni contenute nei
conti d’ordine non siano sufficienti a fornire aktbre del bilancio una chiara visione degli eifett
sul reddito e sul patrimonio provocati dal contratt leasing finanziario; a tal proposito si riania
guanto gia previsto dal Principio Contabile n. ar./5.2.3, in merito all'informativa da fornire &l
contabilizzazione della locazione finanziaria setmih c.d. ‘metodo finanziaria

In particolare, si suggerisce di evidenziare irarintegrativa gli effetti che avrebbe sul risultato
economico dell’'esercizio I'applicazione del metdoh@nziario ed i conseguenti effetti sul patrimo-
nio netto di un’impresa.

(*Y Per il locatore, dal punto di vista dei risultakivalore dei beni locati, al netto degli ammanenti accumulati, corrisponde ai
crediti residui in linea capitale e 'ammontare canoni dell'esercizio al netto delle quote di amtamento corrisponde all'importo
degli interessi attivi di competenza, pervenends ed un sostanziale allineamento del metodo patiste al metodo finanziario.
Rimane solo un compromesso riguardante la forma ség8@o ovvero l'Indicazione, nell'attivo di statoapimoniale di
“immobilizzazioni materiali o immateriali” in luogdella voce “crediti per operazioni di locazioneafinziaria” e I'Indicazione, nel
conto economico, degli “interessi attivi”, “ricaper quota capitale” e delle “quote di ammortamentiobeni concessi in locazione”
in luogo dei soli “interessi attivi”. Il Regolameng®08-02 emesso da Banca Centrale e inerente laoadate| bilancio di esercizio
delle banche prevede infatti la contabilizzaziopeanoni con separata indicazione della partegast e della quota capitale (altri
proventi di gestione).

Inoltre il regolamento citato (BCSM n. 2008-02) gi&vede, nelle tabelle di nota integrativa, I'espiose dei leasing finanziari tra i
crediti verso clienti, previsione recentementessstinche ai bilanci delle societa finanziarie.
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Limiti all’obbligatorieta dell'informativa in notantegrativa

L’informativa in nota integrativa nel bilancio detfiilizzatore relativa al c.d.éffetto finanzia-
rio” del leasing € da intendersi obbligatoria, fattaezione per le imprese di minori dimensioni, per
le quali I'informativa &€ da intendersi facoltativder societa di minori dimensioni (c.d. societa-“mi
nori”) si intendono quelle che possono redigergldncio in forma abbreviata ai sensi dell’art. 85
della Legge sulle Societa (vedi anche Principiot@loite n. 2).

Le societa obbligate alla suddetta informativa atanintegrativa possono scegliere fra due pro-
cedimenti: il primo, in seguito indicato come “peaiimento raccomandato”, e il secondo, in seguito
indicato come “procedimento consentito”.

PROCEDIMENTO RACCOMANDATO

Si dovra pertanto provvedere all'inserimento nelda integrativa dell’utilizzatore, preferibil-
mente sotto forma di schema, oltre ai dati insagticonti d'ordine, anche dei seguenti dati:

- quale sarebbe il valore del bene locato, nel caswui il contratto di locazione finanziaria
fosse contabilizzato con il c.drfetodo finanziaribal netto degli ammortamenti che sareb-
bero stati stanziati applicando aliquote rappresest della stimata vita utile del bene. Inol-
tre, al valore del bene dovranno essere aggiunggdatuali “migliorie su beni di terzi”, in
contabilita registrate come immobilizzi immaterjalhe ovviamente dovranno essere stor-
nate;

- guale sarebbe il minore importo delle attivita iiserrelative al contratto di locazione finan-
ziaria (risconti attivi per maxicanoni ed altre eueli attivita);

- quale sarebbe I'importo del debito verso il locat@da iscriversi tra le passivita) originaria-
mente pari al valore del bene e progressivamedtgtoi in base al piano di rimborso delle
guote capitale incluse nei canoni contrattuali;

- quale sarebbe il minore importo delle passivitditigcrelative al contratto di locazione fi-
nanziaria (a titolo esemplificativo si citano ieapassivi per rate posticipate a cavallo della
chiusura dell’'esercizio ed altre eventuali pasa)yit

- quale sarebbe il minore ricavo derivante dalla radéi@zazione dei proventi connessi alla
plusvalenza in caso tkase backe/o in caso di corrispettivo ricevuto per il sutbperin un
preesistente contratto di locazione finanziatf (

- quale sarebbe il minore ricavo derivante dalle radiazazione dei ripristini di valore (entro
il limite del costo) delle immobilizzazioni immatali connesse al contratto di leasing (mi-
gliorie su beni di terzi);

- quale sarebbe il maggior ricavo in caso di ripnstdi valore (entro il limite del costo) del
bene oggetto di leasing;

- quale sarebbe il minor costo derivante dall’elimzioae dei canoni dal conto economico;

- quale sarebbe il maggior costo per ammortamentaase in cui il contratto di leasing fos-
se contabilizzato con il c.dnfetodo finanziaribal netto di eventuali ammortamenti operati
sulle immobilizzazioni immateriali connesse al catib di leasing (migliorie su beni di ter-
zi);

- quale sarebbe il maggior costo per rettifiche doreanel caso di perdite durevoli sul bene
oggetto di leasing;

(*3 Trattasi di quei casi, peraltro non frequenticirn & il precedente utilizzatore che paga un spettivo per la cessione di un con-
tratto di locazione finanziaria.
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- quale sarebbe I'importo degli interessi passivcdatabilizzare con il suddetto metodo;
- il relativo effetto fiscale;

- leffetto sul risultato dell’esercizio e quello cphessivo sul patrimonio netto che si otter-
rebbero applicando il c.dnfetodo finanziarit

Al fine di agevolare il redattore del bilancio siopone, a titolo esemplificativo, il seguente
schema da inserire in nota integrativa:

importo 31/12

ATTIVITA
+ Valore dei beni leasing al netto dell'ammortanteatimulato

- Immobilizzazioni mat. o imm. legate al contratto

- Risconti attivi per maxicanone o rate anticipaéecavallo" d’esercizio

+ /- Altre voci

(A) TOTALE ATTIVITA

importo 31/12

PASSIVITA
+ Debiti verso locatore

- Ratei passivi per rate posticipate "a cavalloégércizio

- Risconti passivi per plusvalenza da lease baskb®entro

+ /- Altre voci
(B) TOTALE PASSIVITA
(C) EFFETTO LORDO SUL PATRIMONIO NETTO (A-B)
(D) EFFETTO FISCALE
(E) EFFETTO NETTO SUL PATRIMONIO NETTO (C-D)

importo 31/12

CONTO ECONOMICO
Storno di costi per canoni di leasing (compresatgunaxicanone)

Rilevazione di costi per ammortamento del beneasihg

Rilevazione degli oneri finanziari di competenza
Rilevazione di costi per svalutazioni per perditeedoli di valore del
bene in leasing

Rilevazione di proventi per ripristino di valoreldene in leasing

+ /- Altre voci
EFFETTO SUL RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE
EFFETTO FISCALE
EFFETTO SUL RISULTATO NETTO D'ESERCIZIO

PROCEDIMENTO CONSENTITO

Il procedimento consiste in partite da sommarekalgamente al risultato netto dell’esercizio,
al quale andranno aggiunti gli importi relativiGnoni di leasing e sottratti gli ammortamenti cal-

11



colati e gli interessi di competenza. A questo puitdovra aggiungere I'effetto fiscale relativéaal
rappresentazione secondo il metodo c.d. finanzifirlmuovo saldo rappresenta il risultato econo-
mico che si sarebbe ottenuto applicando tale metoalaifferenza fra i due risultati dovra essere
aggiunta o sottratta al patrimonio netto risultasdébilancio. L’'importo rappresentera il patrimoni
netto che I'impresa avrebbe avuto se avesse aglottatiddetto metodo finanziario. Ovviamente,
guanto sopra descritto si riferisce al primo anmal, quale é stato stipulato il contratto di leasing
gualora ci si trovasse in presenza di un contsdtpulato in anni precedenti, si dovrebbe ricosérui

il patrimonio netto, ripetendo il calcolo relativante agli esercizi precedenti interessati dal ebntr
to.

7) OPERAZIONI DI COMPRAVENDITA E RETROLOCAZIONE FIAN-
ZIARIA (SALE AND LEASE BAQK

Come specificato nel Principio Contabile n. 1,isadisce che I'operazione di vendital@ e
concomitante operazione di leasing finanzialéage backper il “riacquisto” — attraverso un con-
tratto di leasing — del bene originariamente dippieia, normalmente costituisce da un punto di vi-
sta sostanziale una operazione di finanziamento.

Poiché una operazione stle and lease bactomprende una operazione di locazione, occorre
valutare se ricorrano le condizioni per la clasa#ione di quest’'ultima come leasing finanziario
oppure, in pitl rari casi, come normale locazidfie (

Nel caso si definisca la retrolocazione come fiemez € necessario rilevare contabilmente la
vendita in quanto il sottostante negozio giuridnmm puo essere ignorato. L'eventuale plusvalenza
(differenza positiva tra il prezzo della venditagoraria ed il valore netto contabile dello stebgo
ne alla data dell'operazione) che si dovesse datarené rilevata in conto economico secondo il
criterio della competenza. Cio comporta, in otterapea a quanto previsto dal Principio Contabile
n. 1, l'iscrizione della plusvalenza tra i riscopdissivi e la sua imputazione graduale tra i pribven
del conto economico, in base alla durata del ctinotdi leasing {%). Per tale parte dell'operazione
sono quindi applicate le medesime previsioni inanatdi informativa da fornire nella nota integra-
tiva previste dal presente Principio (informativeca gli effetti sul risultato dell'esercizio e ua-
trimonio netto che sarebbero derivati dall'applicae della metodologia finanziaria). In aggiunta a
gueste informazioni, sara illustrata la metodolaglattata per il risconto della plusvalenza origina
riamente determinatasi e l'effetto determinatoadehplesso di tali appostazioni sul risultato netto
dell'esercizio e sul patrimonio netto.

Occorre inoltre disciplinare la minusvalenza demteadalla vendita del bene oggetto di succes-
siva retrocessione in leasing da parte dell'acotere

La soluzione contabile non €, in via generale, agah quella delle plusvalenze. Se la compra-
vendita e il leasing non sono effettuati a condikzati mercato, la minusvalenza, fino a concorrenza
della differenza tra il valore contabile ed il min@lore di mercato al momento della stipulazione
dell'operazione, € interamente imputata al contmemico dell’esercizio. La residua minusvalenza
viene imputata ai conti economici in proporzioneamoni stessi, lungo il periodo di durata del con-
tratto, a condizione che: a) il prezzo di venditaisferiore al valore di mercato al momento della
vendita, e b) tale residua minusvalenza sia congpardai futuri pagamenti di canoni inferiori a

(** Cosi ancheello IAS 17.
(** Limputazioneal conto economico della plusvalenza avviene tametodo lineare, sia ai fini della contabilizzazéo
in bilancio che ai fini dell’informativa da fornirie nota integrativa degli effetti del metodo fiéario.
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quelli di mercato™0).

Si noti come la soluzione indicata vada applicapeescindere dalla tipologia di leasing utiliz-
zata per retrocedere il bene, e quindi sia nel dakasing finanziario, sia nel caso di normalealo
zione. La tipologia di leasing utilizzata non ireiglulla natura della perdita, la quale é a tuktefl
fetti — se le due collegate operaziosaleé and lease bagkono condotte a condizioni di mercato —
realizzata e come tale va rilevata nel conto ecaocmn®se la compravendita e il leasing sono effet-
tuati a condizione non di mercato, e piu precisamsr la minusvalenza é correlata al pagamento
di canoni inferiori a quelli di mercato, in tal cagsssa va differita, imputandola nei conti economic
in proporzione ai canoni stessi lungo la duratacdetratto.

8) IL CONTRATTO DI LEASING: VICENDE MODIFICATIVE

Come spiegato in precedenza il leasing € quel attatper mezzo del quale una parte (conce-
dente) accorda ad un’altra (utilizzatore) per uriaccperiodo di tempo (durata) il godimento di un
bene a fronte del pagamento periodico di una datetensomma (canone). Al termine del periodo
di godimento, a seconda della tipologia di leasiagyarte utilizzatrice € posta nella condizione di
poter restituire il bene, acquistarne la proprdigtro ulteriore corrispettivo, richiedere la ststi
zione del bene, ecc. Il contratto di leasing puiesl, prima della sua scadenza naturale, sublile de
modificazioni a seguito di inadempienze contratiuécatto anticipato del bene oggetto del con-
tratto, migliorie, modifiche, ristrutturazioni onmovamenti del bene oggetto del contratto, cessione
del contratto stesso.

8.1) MIGLIORIE, MODIFICHE, RISTRUTTURAZIONI O RINNOAMENTI DEL BENE

Durante la vita del contratto di leasing finanagouo accadere che il bene oggetto di locazione
subisca modificazioni per effetto di migliorie, mfiche, ristrutturazioni o rinnovamenti (costi so-
stenuti durante il periodo in cui l'utilizzatore kadisponibilita dei cespiti); i costi relativi dette
modificazioni sono capitalizzabili a condizione cie€oncretizzino in un incremento significativo e
misurabile di capacita o di produttivita o di sieeza, ovvero prolunghino la "vita utile" del bene.
Nel caso in cui detti costi incrementativi vengaostenuti dal locatore in favore dell utilizzatalre
contratto di locazione finanziaria subira una micdifche potra comportare una variazione
dellimporto dei canoni, della durata o del valateriscatto. Nel caso invece sia direttamente
I'utilizzatore a sostenere detti costi incremeniajuest’ultimo li iscrivera:

- come costi per migliorie e spese incrementativeesu di terzi (immobilizzazioni immate-
riali) qualora i costi in oggetto non abbiamo un@moma funzionalita rispetto al bene prin-
cipale;

- altrimenti sono iscrivibili tra le “Immobilizzaziomateriali” nella specifica categoria di ap-
partenenza.

(* Per esempio, valore contabile 10@ value -valore di mercato 70, prezzo di vendita 60: Fedinza tra 100 e 70
(30) deve essere immediatamente riconosciuta @ @mttnomico nell’esercizio della vendita; la diéfieza tra 70 e 60
(10) deve essere differita lungo la durata del i@ttt di leasing a condizione che sia compensataadani futuri
inferiori al mercato, altrimenti anch’essa devesessmputata a conto economico in unica soluzione.
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8.2) RISCATTO ANTICIPATO DEL BENE

Il legislatore al comma 3 dell’art. 148 della LI&Kerma:“ferma restando la nullita di even-
tuali patti contrattuali che stabiliscano una duaadella locazione finanziaria inferiore ai minimi d
cui all'articolo 2 della Legge 19 novembre 2001 Xbllocatore e locatario, in presenza di circo-
stanze eccezionali, possono congiuntamente pregeistanza motivata all’Ufficio Tributario per
ottenere l'autorizzazione al riscatto del bene kmcprima del completo decorso dei termini di du-
rata minima di cui sopra”

Nella fattispecie indicata dal legislatore, maipigenerale per tutti i casi in cui si dovesse-veri
ficare un riscatto anticipato del bene oggettoodakione finanziaria, lo stesso va trattato come un
normale riscatto a fine contratto con la differeche il valore pagato dall'utilizzatore al locatore
sara maggiore perché includera le quote capitaterara scadere oltre al prezzo di riscatto finale.
Pertanto l'utilizzatore, per interpretazione anaagdell’art. 5 comma 4 della Legge 115/2001, i-
scrivera il valore riconosciuto al locatore peatigcatto anticipato del bene in bilancio tra le iobin
lizzazioni.

Occorre evidenziare che l'utilizzatore dovra in®lstornare, attraverso scrittura inversa, tutte le
eventuali poste patrimoniali connesse al contmitteasing quali:

- le immobilizzazioni immateriali accese per le mogié su beni di terzi;

- le immobilizzazioni materiali accese per la fragatelpurchase pricenel caso in cui il con-
tratto rivenga da un subentro in un preesistemératio di leasing finanziario;

- irisconti attivi per maxicanone;

- i risconti attivi per la frazione di corrispettivoputabile al godimento del bene nel caso in
cui il contratto rivenga da un subentro in un pisteste contratto di leasing finanziario;

- i risconti attivi per la parte di minusvalenza madile in anni successivi nel casoddile
and lease back

- irisconti passivi in caso diale and lease baaton realizzo di una plusvalenza;

- i risconti passivi in caso di corrispettivo riceoyger il subentro in un preesistente contratto
di locazione finanziaria;

- i debiti verso il locatore per canoni fatturati@pagati dall’'utilizzatore.

Il saldo algebrico delle voci patrimoniali soprapeste dovra essere portato in aumen-
to/diminuzione del valore del cespite riscattatdya la necessaria valutazione per verificare éa pr
senza di eventuali perdite di valore durevoli d@lthobilizzazione.

8.3) RISOLUZIONE DEL CONTRATTO PER INADEMPIMENTO

Il legislatore al secondo comma dell’'articolo 2lddlegge 115/2001 disciplina la risoluzione
del contratto di leasing prevedendo cteeconsentita la risoluzione anticipata del corttadovuta
a inadempimento dell'utilizzatore; nel qual casdotatore dovra riconoscere in favore dell'utiliz-
zatore l'eventuale plusvalenza conseguita con ladiv@ o la ricollocazione del bene, trattenuto
guanto di spettanza in linea capitale, interesggse e quant'altro.

La normativa disciplina solo il caso in cui il ldoee consegua una plusvalenza in seguito alla
vendita o ricollocazione del bene, mentre nullavpde nel caso contrario ovvero di minusvalenza
generata in seguito alla vendita o ricollocazioetlkne. Nel primo caso il conduttore rilevera la
plusvalenza conseguita fra i proventi straordidadui alla voce E20) del conto economico. Con gli
stessi criteri verra quantificata I'eventuale mwvalenza, che sara iscritta fra gli oneri straordida

14



cui alla voce E21.

Occorre evidenziare che l'utilizzatore dovra in®lstornare, attraverso scrittura inversa, tutte le
eventuali poste patrimoniali connesse al contmitteasing quali:

- le immobilizzazioni immateriali accese per le mogié su beni di terzi;

- le immobilizzazioni materiali accese per la fragatelpurchase pricenel caso in cui il con-
tratto rivenga da un subentro in un preesistemératio di leasing finanziario;

- irisconti attivi per maxicanone;

- i risconti attivi per la frazione di corrispettivoputabile al godimento del bene nel caso in
cui il contratto rivenga da un subentro in un pistegte contratto di leasing finanziario;

- i risconti attivi per la parte di minusvalenza madile in anni successivi nel casoddile
and lease back

- irisconti passivi in caso diale and lease baaton realizzo di una plusvalenza;

- i risconti passivi in caso di corrispettivo riceoyger il subentro in un preesistente contratto
di locazione finanziaria.

Il saldo algebrico delle voci patrimoniali soprgpeste dara origine alla formazione di una
plus/minus in capo all'utilizzatore inadempienteut conto dell’eventuale plusvalenza riconosciu-
ta dal locatore ai sensi dell'art. 2 comma 2 deligge 115/2001 se conosciuta entro la data di re-
dazione del bilancio dell’esercizio in cui la rispione & avvenuta.

8.4) CESSIONE DEL CONTRATTO DI LEASING

La cessione del contratto di leasing finanziarim®perazione finalizzata a realizzare il trasfe-
rimento dell’intera posizione contrattuale dellfizizatore a un terzo soggetto, senza che venga mo-
dificato alcuno degli elementi essenziali dell'acmstipulato con il locatore. In particolare, dsz
sionario subentra al cedente nel diritto all’'ubzdel bene nel periodo di durata residua del aontr
to e nella facolta di esercitare I'opzione di riscaAl contempo, il nuovo utilizzatore assume
I'obbligo di corrispondere al locatore i rimanecdginoni di locazione.

La cessione del contratto di leasing potrebbe pienfi@rsi con un esborso finanziario a carico
di una delle parti contraenti. Nella maggior patée casi, € il nuovo utilizzatore a versare unieorr
spettivo d’acquisto al precedente utilizzatore lohe. Tuttavia, non € da escludere la situazione
opposta: in presenza di particolari condizioni regjg il cedente € disposto a riconoscere un incen
tivo al cessionario per il subentro nel contratto.

Il subentro in un contratto di leasing finanziagno essere assimilato all’acquisizione della
proprieta di un bene con regolamento in parte atpfoorrispettivo d’acquisto del contratto) e per
il imanente mediante I'accollo di un debito accdaaun terzo soggetto.

Dal punto di vista della rappresentazione in bil@noccorre tener conto che non & consentito
iscrivere il bene “trasferito” tra le attivita deliovo utilizzatore gia al momento del subentro nel
contratto: I'esistenza del diritto di proprieta gaucondizione necessaria per l'iscrizione di uneben
tra le attivita dello stato patrimoniale. Si riteenpportuno ricordare che la legge vigente in neater
di locazione finanziaria prevede infatti che i gatti di leasing debbano essere rappresentati conta
bilmente secondo il suindicato “metodo patrimoriiadée in base alla forma giuridica negoziale.

Cio premesso, la principale problematica contatilenessa all’acquisizione di un contratto di
leasing finanziario concerne la contabilizzaziomd ebrrispettivo versato all’'utilizzatore cedente
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1
(*).

In prima approssimazione, I'esborso monetario soste per subentrare in un contratto di
leasing potrebbe essere considerato (per il nuthzzatore):

- un costo di competenza economica dei vari esantemiessati dal contratto di leasing;
- un costo da imputare interamente all’eserciziauinscperfeziona la cessione;

- un costo da aggiungere al prezzo di riscatto exdijudla sottoporre al processo di ammorta-
mento a partire dall’'esercizio in cui avviene dgdferimento della proprieta del bene.

L’attuale prassi e la dottrina ritengono che n@nssibile attribuire una qualificazione conta-
bile univoca all'onere sostenuto per I'acquistaudi contratto di leasing. La corretta contabilizza-
zione del costo deve, infatti, tener conto delleattaristiche particolari della specifica transazo
con particolare riguardo alle motivazioni economiae possono aver indotto il cessionario a su-
bentrare in un contratto di leasing finanziarioyeno:

- l'acquisizione della facolta di godimento del beret periodo di durata residua del contratto;
elo

- lacquisizione del diritto di acquisire la prop@egiuridica del bene attraverso I'esercizio
dell’'opzione di riscatto.

Ai fini dello scopo della presente trattazioneritsene opportuno richiamare le due categorie di
contratti di leasing:

1) contratti di leasing finanziario;
2) contratti di leasing operativo.

Nella prima tipologia contrattuale rientrano le @zoni di locazione finanziaria che presenta-
no le seguenti peculiarita:

- il bene locato ha normalmente una vita utile sigativamente superiore alla durata del con-
tratto di locazione;

- il prevedibile valore di mercato del bene alla d#itasercizio dell'opzione di riscatto eccede
in modo significativo il prezzo fissato per il ttesmento della proprieta dimostrando, quin-
di, che i canoni di leasing includono non solodirespettivo per I'utilizzo del bene durante
la durata del contratto ma anche gran parte delreadlel bene. In questa tipologia di
leasing, dunque, la concessione in godimento det bel periodo di vigenza del contratto é
strumentale al successivo trasferimento dellaatitial giuridica dello stesso. La figura tipica
di leasing finanziario & quella avente ad ogge#ai bmmobili. Il leasing immobiliare ri-
guarda cespiti che possono incrementare il lororeahel tempo con la conseguenza che il
contratto ha spesso una durata superiore rispdtasang finanziari su beni a vita utile limi-
tata. Inoltre, a differenza del leasing mobilidrgrezzo di riscatto puo risultare particolar-
mente elevato qualora il medesimo sia determinatbeain funzione delle rivalutazioni fat-
te registrare dal cespite locato nel periodo demizp del contratto. Rientrano nella categoria
dei leasing operativi le operazioni nelle quatiohtributo del cespite locato al conseguimen-
to delle performance aziendali non eccede il perididdurata del contratto giacché alla sca-
denza del rapporto negoziale il bene non € piizaéibile come strumento di produzione né
puo generare plusvalenze rilevanti a causa delboeriguo valore realizzabile sul mercato.
Pertanto, l'unica ragione che induce un soggetokentrare in un leasing operativo € indi-
viduabile nell'ottenimento della disponibilita deéne per il periodo di durata residua del

(*® La sentenza deCommissariadella Legge del 25/03/2006 nella causa 222/200affeamato chetil costo per il subentro nel
contratto di leasing andrebbe ripartito per il pedo di durata residua del contratto ovvero, al pdii un costo pluriennale,
ammortizzato con aliquota del 20%”"
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9)

contratto di locazione.

EFFETTI CONTABILI DELL'ACQUISIZIONE DI UN CONTRAITO DI

LEASING FINANZIARIO

9.1) PREMESSA

Partendo dal presupposto che l'acquisizione diamtratto di leasing finanziario realizza una
duplice finalita (godimento e trasferimento dellagrieta) per il locatario subentrante, € opinione
condivisa che il trattamento contabile del corripe riconosciuto al precedente utilizzatore debba
essere il seguente:

la quota del corrispettivo imputabile al dirittogbdimento del cespite oggetto del contratto
di locazione e un costo da imputare in conto ecoc@pro-rata temporisnel rimanente pe-
riodo di vigenza del contratto;

la frazione depurchase priceiferita all'opzione di riscatto puo essere asftai ad un ac-
conto sul futuro acquisto del cespite. Peraltrdl'ipetesi di acquisizione di contratti di
leasing traslativi in prossimita dell’esercizio ldgdzione di riscatto € evidente che la sola
finalita dell'operazione per il cessionario € raggentata dall’acquisto della proprieta del
bene. In questa circostanza, quindi, I'intero amtaa@riconosciuto al cedente & un costo da
sospendere fino al riscatto del bene. In base stg@gproccio, la metodologia generalmen-
te accettata per I'allocazione del corrispettivaadjuisto del contratto si compone di due fa-
Si:

0 scomposizione del corrispettivo d’acquisto del cattd nei principali fattori che lo
hanno determinato;

o attribuzione di ciascun elemento individuato alkenponenti dianzi citate (diritto di
godimento e diritto di opzione).

9.2) LE PRINCIPALI DETERMINANTI DEL PREZZO DI CESSINE

Il processo di formazione del prezzo di acquistardcontratto di leasing finanziario e influen-
zato principalmente dai seguenti elementi:

importi versati dall'utilizzatore cedente al locaa titolo di rimborso del prestito. Tale im-
porto comprende sia I'eventuale maxicanone iniziéle le quote capitale implicite nei ca-
noni ordinari corrisposti dal locatario cedente;

variazione fatta registrare dal valore di mercabline nel lasso temporale che intercorre
tra la data di inizio del leasing e quella in cuviane il trasferimento del contratto;

differenza tra il tasso di interesse previsto meltatto di leasing ed il tasso corrente di mer-
cato.

La prima componente € sempre un fattore incremeatdel costo di acquisto del contratto; al
contrario gli altri fattori, che peraltro non sem@ manifestano, possono influenzare positivamente
0 negativamente I'importo richiesto dal cedenterr€moltre I'obbligo di rimarcare che I'eventuale
disallineamento tra il tasso effettivo del contvati leasing e il tasso di mercato partecipa alta f
mazione del corrispettivo d’acquisto al pari delliazione di valore intervenuta sul bene locato
prima del subentro nel leasing:

17



- se il tasso di interesse applicato nel contratiof@riore al tasso di mercato, il prezzo del
contratto dovrebbe subire una variazione in aumeatomisurata alla differenza fra i due
tassi applicata al debito residuo;

- se il tasso di interesse applicato nel contragaperiore al tasso di mercato, si dovrebbe re-
gistrare un analogo decremento del prezzo del @iotr

Da quanto esposto, si comprende che la rilevazitahecosto di acquisto di un contratto di
leasing finanziario produce effetti significatiwilg situazione patrimoniale, reddituale e finanaia
dell’acquirente soprattutto per operazioni riguatd&éeni soggetti ad incremento di valore con il
trascorrere del tempo. In questa circostanza, limegte & chiamato a riconoscere al locatario ori-
ginario, oltre agli importi da quest’ultimo versatilocatore a titolo del rimborso del debito iaiz
(maxicanone e quote capitale implicite nei canoamche I'eventuale rivalutazione del bene non
compresa nei pagamenti dovuti al concedente. Dsexgurenza, soprattutto se la cessione del leasing
€ posta in essere in prossimita della scadenzaattuale, il corrispettivo di acquisto potrebbeeess
re particolarmente elevato.

Al contrario, nell’ipotesi di trasferimenti di camatti di leasing finanziariosu beni a vita utile
limitata, il prezzo di scambio sconta inevitabilrteeri deperimento fisico e I'obsolescenza econo-
mica del cespite. In altri termini, allontananddalla data di inizio del leasing, 'aumento deloral
economico del contratto dovuto al maggior importelquote capitale pagate dal cedente €, alme-
no in parte, compensato dalla riduzione del vatbreercato del bene. In conclusione, si osserva
che il corrispettivo pattuito puo essere influenzatche da fattori specifici legati alla negoziazio
qguali ad esempio:

- i costi correlati al perfezionamento della cessidekcontratto;

- la diversa forza contrattuale delle parti (si peadiesempio, all'interesse dell’acquirente ad
utilizzare immediatamente un cespite oppure aftécdita del cedente a sostenere le future
uscite finanziarie previste dal contratto) e lalordipendenza.

Una volta individuate le principali componenti aelsto di acquisto di un contratto di leasing
occorre assegnare ciascun elemento alla funziogedimento e alla funzione traslativa. Sul punto
la dottrina e la prassi professionale hanno eldbat@ersi trattamenti contabili, peraltro fortenen
ispirati alle disposizioni tributarie in vigore mlomento dell’elaborazione della soluzione proposta.

9.3) IL TRATTAMENTO CONTABILE DEL SUBENTRO IN UN COTRATTO DI
LEASING FINANZIARIO

L’acquisizione di un contratto di locazione finaarza normalmente realizza sia una finalita tra-
slativa che di godimento. Pertanto la parte diispettivo pagata a fronte del godimento del bene
costituisce un onere pluriennale da ripartirsiuinZione della residua durata del contratto, mdatre
parte di corrispettivo pagata a fronte dell'opziafecquisto deve essere considerata come “costo
sospeso”, che andra in ammortamento unitamentezat@ di riscatto del bene medesimo.

La differenza tra il valore di mercato del ben@asdmma dei valori capitale delle rate residue,
comprensiva del prezzo di riscatto (c.d. debitadies) alla data di cessione del contratto si camsid
ra quale corrispettivo della possibilita di esenatil diritto di opzione per I'acquisto del bene.

Pertanto, tale importo € considerato un costo deommre ad ammortamento a decorrere
dall’'esercizio nel quale il diritto di riscatto vie esercitato, da iscrivere alla voce

B.11.5 Immobilizzazioni in corso e accomtellattivo dello stato patrimonialé’}. L’eventuale

(*") Non & esclusa la possibilita che il bene oggedocontratto di leasing possa essere un'immokitine immateriale, in questi
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eccedenza del costo di acquisto del contratto ttis@dl’'importo di cui sopra rappresenta un costo
relativo all’'utilizzo del bene da iscrivere allaceoB.8 del conto economico “Costi per godimento di
beni di terzi” e da ripartire attraverso la tecniea risconti attivi lungo la durata residua dehtat-

to.

Nel caso in cui il corrispettivo pattuito fosseanbre o uguale alla differenza fra il valore di
mercato del bene e la somma dei valori capitale date residue, comprensive del prezzo di riscat-
to alla data di cessione del contratto, l'interorispettivo per I'acquisto del contratto sarebba-co
siderato un “costo sospeso” e rilevato tra le imiik#@zioni alla gia citata vocerhmobilizzazioni
in corso e acconti

Nel caso in cui il prezzo di cessione del contrédsse inferiore al valore corrente di mercato al
netto del debito residuo e del riscatto, I'interispettivo d’acquisto rappresenterebbe dunque un
costo ammortizzabile unitamente al riscatfd). (Nell'ipotesi di mancato esercizio dell'opzione d
riscatto, il costo sopportato per 'acquisizioné @mntratto dovra essere integralmente spesato come
onere straordinario nell’esercizio in cui diviergfiditiva la rinunzia al riscatto.

9.3.1) Classificazione e rilevazione contabile

L’importo massimo da iscrivere alla vommobilizzazioni in corso e accorell’'attivo dello
stato patrimoniale (costo sospeso fino al riscattdato dalla differenza tra il valore di mercagb d
bene alla data del subentro nel contratto e la sehenvalori capitale delle rate residue, compren-
siva del prezzo di riscatto (c.d. debito residul@ medesima data.

Il valore di mercato del bene esprime I'ammontdre puo essere ricavato dalla cessione
dell'immobilizzazione in una vendita conclusa azpr@ormali di mercato tra parti bene informate e
interessate.

Per una migliore comprensione si propone un’esditgione numerica.

(1) Corrispettivo pattuito per la cessione del gattb di leasing € 20.000
(2) Valore di mercato del bene € 100.000

(3) Valore capitale delle rate residue, comprensied prezzo di riscatto (c.d. debito residuo) €
85.000

Scomposizione del costo di acquisto:

A. Immobilizzazioni in corso e acconti (2) — (3)E®

B. Costo imputabile pro-rata temporis lungo la diaraesidua del contratto (1) — (A) 5.000
Scrittura contabile alla data di acquisto del caatto:

Diversi a Debito verso cedente 20.000
Costi per godimento beni di terzi 5.000
Immobilizzazioni in corso e acconti 15.000

Per completezza, si segnala che qualora il prezsoainbio del contratto fosse risultato infe-
riore a 15.000, I'intero costo sostenuto sarebai® sscritto tra le immobilizzazioni.

casi la voce da interessare sara la Brhobilizzazioni in corso e accontgll'attivo dello Stato Patrimoniale.
(*®) Si presume che tale differenza negativa sia doswgfavorevoli condizioni del contratto di leasiolge influenzeranno i costi da
rilevare per il godimento del bene.
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In sede di redazione del bilancio di eserciziajlsvera un risconto attivo per un importo pari
alla quota del prezzo di acquisto del contratterit& al godimento del bene di competenza econo-
mica dei futuri esercizi. Con riferimento all’esdlifipazione proposta, ipotizzando una durata resi-
dua del contratto di cinque anni, la scrittura abiie e la seguente:

Risconti attivi a Costi per godimento benietizi 4.000

Alla data di esercizio dell’opzione di riscattoydlore contabile dell'acconto confluira nel valo-
re di prima rilevazione del cespite. Ipotizzandopwazzo di riscatto pari a 100, si redigera la se-
guente scrittura contabile:

Immobilizzazioni a Diversi 15.100
Acconti su immobilizzazioni 15.000
Cassa (prezzo di riscatto) 100

Il valore dell'immobilizzazione sara successivaneesiittoposto al normale processo di ammor-
tamento.

9.3.2) La Nota Integrativa

Per effetto del subentro in un contratto di leasingnziario, il nuovo utilizzatore e chiamato a
riportare in nota integrativa le informazioni a#tellustrare gli effetti che si sarebbero manifésta
sul bilancio di esercizio in caso di applicaziord mietodo finanziario.

Nello specifico, ai sensi del presente documentmiwe rappresentare le informazioni elencate
nel paragrafo dedicato adkffetti sul bilancio della normativa’

9.3.3) Effetti contabili dell’acquisizione di unrmoatto di leasing operativo

Per quanto riguarda I'eventuale cessione di unratintdi leasing operativo, I'aspetto contabile
e identico a quello relativo alla cessione di gaalsaltro contratto contenente prestazioni fraazten
nel tempo, come ad esempio gli affitti, i noledgisomministrazioni, le manutenzioni periodiche,
ecc. In tutti questi casi il costo del subentraigaontato per tutta la durata del contratto stesso

10) IL TRATTAMENTO CONTABILE DELLA CESSIONE DI UN ON-
TRATTO DI LEASING FINANZIARIO

10.1) CESSIONE DEL CONTRATTO IN PRESENZA DI UN MABANONE INIZIALE

Il “maxicanone” iniziale deve essere ripartiim-rata temporisdurante il contratto di leasing al
fine di rispettare il principio di competenza econca. Il “maxicanone” versato alla societa di
leasing rappresenta uno dei fattori che determipaezzo di cessione del contratto trattandosi di
guote di canone corrisposte in via anticipata sdlaieta medesima a titolo di rimborso del finan-
ziamento.
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In sede di cessione del contratto il cedente azteisconto attivo t°), operazione che incide
sul calcolo della plus/minusvalenza da cessioneedkionario subentra nel contratto che prevede
canoni residui, gia al netto del maxicanone.

10.2) CESSIONE DEL CONTRATTO DA PARTE DELL'UTILIZZAORE SUBENTRATO

Nel caso di trasferimento di un contratto di loca# rilevato da un precedente utilizzatore, il
locatario cedente contabilizza una plusvalenza rusvalenza pari alla differenza tra il prezzo di
cessione e 'ammontare dei “costi sospesi” pertira@neasing ceduto. Quest’ultimo comprende:

- Iimporto imputato alla data del subentro alla véaeconti su immobilizzazioni” (solo per
il leasing finanziario);

- i risconti attivi non ancora spesati in conto ecuoitm riferiti alla quota del costo sostenuto
per il subentro nel contratto che era stata impudfiutilizzo del bene.

Con riferimento al leasing finanziario, la scriiwzontabile € la seguente:

a) in caso di plusvalenza:

Cassa a Diversi XXXXXXX
Acconti su immobilizzazioni materiali XXXXXXX
Risconti attivi XXXXXXX
Plusvalenza cessione leasing XXXXXXX

b) in caso di minusvalenza:

Diversi a Diversi XXXXXXX

Cassa XXXXXXX

Minusvalenza cessione leasing XXXXXXX
Acconti su immobilizzazioni materiali XXXKXX
Risconti attivi XXXXXXX

(*% In generale il cedente storna, attraverso scaittnversa, tutte le poste patrimoniali connesseoalratto di leasing (oltre al
risconto per maxicanone, anche le eventuali imnEgaizioni immateriali accese per le migliorie sunibeli terzi, le
immobilizzazioni materiali accese per la fraziord purchase pricein caso di subentro in un preesistente contrattteabing
finanziario gia esistente, i risconti attivi perftazione di corrispettivo imputabile al godimerttel bene in caso di subentro in un
preesistente contratto di leasing finanziario gistente, risconti passivi in casoddile and lease bagckrisconti passivi in caso di
corrispettivo ricevuto per il subentro in un pregsite contratto di locazione finanziaria. |l sattiguesto processo confrontato con
il corrispettivo per la cessione del contratto cimdra alla formazione di una plus/minus in capacedente (cfr. anche il par.
“Riscatto anticipato del befe
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10.3) ACQUISIZIONE DEL CONTRATTO CON CORRISPETTIV@ CARICO DEL CE-
DENTE

Come accennato nel paragrafo introduttivo, in dtapze particolari, potrebbe essere
I'utilizzatore originario (cedente) a sostenerecosto per il trasferimento del leasing.

Suddetta situazione potrebbe manifestarsi in pessdncondizioni soggettive di negoziazione
particolarmente favorevoli all’acquirente oppurealqua, in virtu di una svalutazione straordinaria
del cespite o di un forte diminuzione dei tassnéircato, il valore di mercato del bene si attestna
livello inferiore rispetto al debito residuo.

L'utilizzatore subentrante, che riceve dal cedemteompenso per subentrare nel leasing, con-
tabilizza un provento che deve essere ripagito rata-temporis attraverso la tecnica dei risconti
passivi, lungo la durata residua del contrattoférés, al fine di ridurre I'onere del canone di
leasing che viene periodicamente corrisposto alteetsa di leasing.

Nel contempo il precedente utilizzatore (cedenggjstrera una minusvalenza da spesare inte-
ramente nel conto economico dell’esercizio in caveenuta la cessione del contratto.

11) IL “LEASING APPALTO” O “LEASING IN ERIGENDUM

All'interno del leasing finanziario si colloca g&sing appalto m erigendunmche e caratteriz-
zato dal fatto che il contratto ha inizio prima ar&cche sia costruito il bene, mentre nel normale
leasing finanziario al momento della stipulaziongene € normalmente gia esistente.

| soggetti coinvolti nell’'operazione di leasing afip sono: il committente, che diventera
I'utilizzatore, il locatore ed il costruttore detibe.

Condizione fondamentale perché vi sia un leasinpip e la presenza di un preciso progetto
di costruzione.

Necessariamente in questo tipo di operazione @ garperiodo (chiamato nella prassi “di pre-
ammortamento”) atto a portare a termine la costnedel bene.

Durante questo periodo “di preammortamento” il fatlocatore sostiene dei costi, relativi al
finanziamento della costruzione ed altri costi gahénterni, riferibili a tale commessa, i cui cer
lativi ricavi saranno rappresentati dai canoniadising che esso percepira dal locatario, una volta
consegnato il bene.

Come specificato nel paragrafo 3), essendo di netowatori dei “soggetti autorizzati” e come
tali sottoposti alla vigilanza anche regolamentigla Banca Centrale della Repubblica di San Ma-
rino, nei loro confronti il presente documentoigiita a trattare le sole parti gia concordate con
I’Autorita di Vigilanza ed esposte nel verbale ciumgo riportato nel paragrafo “Scopo e contenu-
to”.

Tale verbale prevede espressamente, tra I'alt® dikposizioni di base:

- «il c.d. contratto di “leasing appalto” o “leagim erigendurfi € un contratto di leasing a
tutti gli effetti, purché venga finanziato un pziprogetto di costruzione;

- il c.d. “rifinanziamento del leasing” non e umd@tto di leasing, ma e un contratto di finan-
ziamento».

Cio posto, salve eventuali future specifiche digposi dell’Autorita di vigilanza, la differenza
sostanziale fra i due istituti dal punto di viststabile consiste nel fatto che, in un contrattdi-di
nanziamento, il soggetto finanziatore rileva comgranpositivi di reddito appartenenti alla catego-
ria dei proventi finanziari, che maturano direttaeee proporzionalmente al trascorrere del tempo,
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mentre, nel contratto di leasing, il locatore sostiil costo d’acquisto del bene oggetto del contra
to, registrandolo in un conto dell’attivo immob#&to ed a fronte di cio rileva dei ricavi, costitui
dai canoni.

Per il principio di competenza economica, i coestenuti nel periodo di “preammortamento”
dovranno quindi essere sospesi ed imputati agices@ei quali verranno contabilizzati i canoni; s
ritiene che la tecnica migliore al fine della sasgiene sia quella della capitalizzazione (anche in-
terna) di detti costi attraverso l'iscrizione allace immobilizzazioni materiali o immateriali a se-
conda del bene oggetto del contratto di locaziimentiaria {), ma vanno comunque iscritte alla
voce “immobilizzazioni in corso”. In tema di immdikzazioni si richiama il primo comma, punto
1, dell’art. 81 della Legge sulle Societa, chetératei criteri di valutazione del bilancio, il qeadf-
ferma: 1e immobilizzazioni sono iscritte al costo di acjaio di produzione. Nel costo di acquisto
si computano anche i costi accessori. Il costo midpzione comprende tutti i costi direttamente
imputabili al prodotto’; si richiama inoltre I'integrazione apportata danBipio Contabile n. 1
“puo (il costo di produzione) comprendere ancheialbsti, per la quota ragionevolmente imputa-
bile al prodotto, relativi al periodo di fabbricamne e fino al momento dal quale il bene puo essere
utilizzato; con gli stessi criteri possono esseggianti gli oneri relativi al finanziamento dellal-
bricazione interna o presso terzi’

Pertanto il locatore, nel calcolo del costo delifiwbilizzazione, dovra considerare anche i costi
indiretti per la quota ragionevolmente imputabiléramobilizzazione (oneri finanziari, costi am-
ministrativi etc.). La capitalizzazione di costtemi potra avvenire attraverso I'utilizzo di unnto
di ricavo del tipo “produzioni interne” che nel cagel bilancio delle banche (in assenza della speci
fica voce “incrementi di immobilizzazioni per lavamterni”) confluira nella voce “Altri proventi di
gestione” e nel caso delle finanziarie nel contdtriAicavi e proventi”. E opportuno infine com-
mentare dette voci in nota integrativa.

Normalmente nel medesimo periodo “di preammortanieihocatore chiede al committente
degli anticipi, che avranno pertanto natura merdaengnanziaria (crediti per il committente e debiti
per il locatore).

Anche le eventuali somme pagate in anticipo daitizatore a fronte di costi incrementativi
dell'immobilizzazione %) saranno registrate fra i debiti, cosi come Feaitore le iscrivera fra i
crediti.

(®9 Il Regolamento 2008-02 emesso da Banca Centralererite la redazione del bilancio di esercizio deeche all’Articolo
IV.V.5 - Operazioni attive di locazione finanziariaafferma:

1. La banca registra I'importo dei beni dati in dé quelli in attesa di locazione finanziaria nella voce 80 dell'attivo:
“Immobilizzazioni immateriali” se il bene & immaige o nella voce 90 dell'attivo: “Immobilizzaziomhateriali” se il bene &
materiale.

Mentre per quanto riguarda le societa finanziasiedhema di bilancio attualmente in vigore contenia@lvoce “Immobilizzazioni
materiali da locare” in cui indicare i beni in a@edi locazione.

(®) Nella prassi si riscontra spesso il caso in kabimmittente anticipa delle somme attraverso ggmaento di fatture del bene in
attesa di locazione per conto della banca/sodiesaZiaria.
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