PRINCIPI CONTABILI INTERNAZ. contabilita generale

CONTABILIZZAZIONE DEL LEASE BACK
CON IL NUOVO IAS 17

SOMMARIO Tas 17 - Bozza lash di revisione delle las 17

+ SCHEMA DI SINTESI Lo Iasb ha emanate una bozza di prmmcipro contabile sul leasing che modifica lo Ias 17,
apportando novita nella contabilizzazione delle operazioni di locazione e delle operaziom di
lease back per i soggetti che applicano 1 principi contabili internazionali. Queste ultime
consistono formalmente 1 2 operazioni, ossia nella vendita di un bene e nella contemporanea
retrolocazione dello stesso. tuttavia, nella sostanza. nel caso di leasing finanziario, si tratta
diun’operazione unitaria. nella quale la vendita ¢ collegata allasuccessivalocazione finanziana
dello stesso bene. al fine di ottenere un mero finanziamento. Sulla base di tale assunto,
pertanto, le modifiche al principio contabile consistono principalmente nell'mterpretare il
risultato della cessione del bene non come plusvalenza (se positivo, o minusvalenza se
negativo), ma come un debito nei confrontt del finanziatore. il quale sara ripagato con1 canom
futuri di locazione. L operazione ¢ considerata cosi ner suot agpett finanziari, con evident
riflessi sul conto economico: non sara piu interessato dall tmporto della plusvalenza e il costo
rappresentato dai canont periodici s1 riduce alla sola quota relativa agli interessi. La restante
parte, infatti. st trasforma in una diminvzione del debito. Inoltre, la' nuova modalita di
contabilizzazione dovra considerare anche le innovazioni sul fronte delle operaziont-dileasing,
per le quali non sussiste piu differenza tra locaziom finanziarie e locazioni operative, con
adozione del metodo finanzario per entrambe.
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SCHEMA DI SINTESI

Venditore/locatario ) . Compratore/locatore
=i 1 Vendita del bene =
SALE AND =
LEASE BACK
i Re=| Retrolocazione del bene 2 |1&G
5 IDaBnisione = E un’operazione di vendita e retrolocazione, che consiste nella cessione di

un bene ¢ nella contemporanea retrolocazione dello stesso bene.

. *La transazione configura contestualmente due operazom separate:
Aspetht . :
O = | .la vendita:

contrattualt .
.la retrolocazione.
- L'operazione di vendita ¢ di retrole-
cazione rappresentano solo formal- Qo ;
mente 2 operazioni Cesstone ¢ retrolocazione sono
+ Dal punto di vista sostanziale s1 tratta {1]}5]'4121011! NHCgT,el,‘ che dov;’eltl—
4 fanod rero essere contabilizzate nel n1-
= | diun’operazione unitaria,nella quale [ |7 ;"‘ LODUIL : Rela
Ia vendita del bene & collegata alla spetto del prncipio della preva-
- G . a della sostanza s P
previsione della successiva locazio- lenz lla so ulla for
ne fimanziana dello stesso bene al A,
OPER_-\ZION-E '\'endiln]'c_
. . +I rvischi e i benefici rimango-
" " L'operazione rappresenta una moda- A MO £ i
Aspeth s s ; . . no in capo all’utilizzatore, 1
— P i lita con cun il venditore SLProcura niezz1 1
sostanziali quale:

finanzian presso 1l locatore, mante-
= nendo la disponibilita del bene.Si trat-
ta, quindi, di un’operazione di fi-
nanziamento.,

| .cede solo 1l titolo della pro-
prieta del bene come garanzia:
«puo rientrare nella proprieta del
bene al termine dellalocazione.

«1l locatore percepisce canoni perio-
dict, costituite da 2 componenti:

.la restituzione del capitale finan- I reale prezzo del contratto di

= {lease back ¢ costitwito dal solo

ziato; ; .
mteresse finanzario.

gl interesst maturati sul finanzia-
mento concesso.
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APPROF ONDIMENTI
ASFETII CONTABILI *Rischi *I rischi e 1 benefici mmangono 1n capo all’uhilizzatore,
e benefici »
+ Attivita * L'utilizzatore:
patrimoniale wasenve 1l bene nell’attivo dello stato patrimoeniale ¢ lo mantiene
e ammortamento anche dopo la sua cessione. 1 quanto lo detiene in leasing:
L | procede all’ammortamento del bene in base alla sua vita utile.
IAS 17 IN VIGORE * Plusvalenza *La contabilizzazione della plusvalenza dertvante dalla cessione del
bene cambia in funzione della natura del leasing,
* Leasing *Se la retrolocazione corrisponde ad un leasing finanziario, la
finanziario contabilizzazione della cessione del bene richiede I'imputazione in
capo all’utilizzatore della plusvalenza nel conto economico in base al
principio di competenza: pertanto, la plusvalenza deve essere npar-
tita sulla durata del contratto di leasing, mediante ' utilizzo dei riscont
passivi.
* Leasing * Con un leasing operativo la plusvalenza puo essere imputata imme-
operativo diatamente a conto economico o ripartita in funzione della durata
del contratto, a seconda del nsultato che si ottiene confrontando 1l
prezzo di cessione, il fair value ¢ il valore contabile.
* Minusvalenza * Anche nel caso di emersione di nunusvalenza e previsto un diverso
trattamento contabile m base alla natwra del leasing.
NUOVO IAS 17 - | Operazione . L'opcr:\zi{;ne deve essere considerata i modo unitario, dando preva-
; di finanziamento | lenza alla sostanza sulla forma.
* Pertanto. I'utilizzatore sileva in contabilita non la plusvalenza per la
|_cessione del bene, mail debito nei confronti della societa di leasing.
« Successivi +I successivi pagamenti dei canoni periodici, per una quota riducono
pagamenti il debito ne1 confronti della societa di leasing, mentre la parte niferita
| _agh interessi € imputata tra 1 costi del conto economico.
Esempio Scritture contabili dell'ntilizzatore®
f 30.06.(x-1) )
PRBII2) |PD7 IMPIANTI a  FORNITORF ROSSI 30.000,00
Acquisto 1mpianti.
30.06.(x-1)
PD7 PcIivil |FORNITORE ROSSI a  BANCA C/C ORDINARIO 30.000.00
Salde fattura Rossi per acquisto impianh
...OMISSIS...
1.01.% — .
PCIV1 |PD5 BANCA /C ORDINARIO a  DEBITI VERSO SOCIETA 30.000.00

DI LEASING
Stipulazione contratto lease baclk.

1.06.%
Pcivi | DIVERSI a  BANCA C/C ORDINARIO 5.000.00
PD5 DEBITI VERSO SOCIETA
DI LEASING 6.800.00
EC17 INTERESSI PASSIVI 1.200,00
FPagamento 1" rata prane smunortamento leasing.
) 9 ¥ £ R e re tentar 11 ————rr SE—
PCIv1 | DIVERSI a  BANCA :C ORDINARIO 5.000.00
FDS DEBITI VERSO SOCIETA
DI LEASING =.000.00
EC17 INTERESSI PASSIVI 1.000,00
Pagamento 27 rata prane ammortamento leasing.
3112
EB10b) [PEBII2) | AMMORTAMENTO IMPIANTI a FONDO AMMORTAMENTO 3.750.00

INPIANTI
Ammortamento mmpiantt i lease back (12.50%).

Il piano di ammortamente & stato calcolato 1 mode approssimative su un contratto con durata di 5 anni.
Non si considerane gl aspetti TVA per semplificazione degli elementi che si intendono mettere in luce
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Il sale and lease-back & I'insleme di due con-
tratti: |l contratto di vendita del bene, mobile
o immobile, e il contratto di retrolocazione
del bene ceduto, che pud essere finanziario o
operativo. Se il contratto di retrolocazione (o
lease-back) & costituito da un leasing finanzia-
! “rio, 'operazione - sul fondamento del princi-

: plo della prevalenza della sostanza sulla forma
.~ & un’operazione di finanziamento dell'im-
presa (o debito garant:to dalla proprietd del
bene).

Le regole di contabilizzazione nel bilancio del

cedentel/locatario sono due:

1) Ia rilevazione del debito verso la societa di
leasing, mantenendo iscritto nell'attivo del-
lo Stato patrimoniale il bene al suo origi-
nario valore contabile; -

2) la rilevazione della cessione del bene (sale)
e la registrazione dell'operazione di retro-
locazione finanziaria (lease-back).

1. Premessa

Il fease-back (las n. 17", paragrafi 58-66) & una
particolare upologna di leasmg attraverso la qua-

¢ ’Lanir.olo ® tratto dal volume JASAFRS, a cura i F. Dez-
zani-P.P. Biancone-D. Busso, IPSOA, 2010, pagg. 523 e

seguenti,

SPOROF DN

Principio contabile Ias n. 17

Sale and lease-back
Leasing finanziario
e leasing operativo

di Flavio Dezzani e Luca Dezzani®”

' Si riporta il principio Ias n. 17, nella parte relativa al sale

and lease-back
“Operazione di vendita e retrolocazione

58. Un'operazione di vendita e retrolocazione comporta la
vendita di un bene ¢ la retrolocazione dello siesso be-
ne. I canoni delle operazioni di leasing e il prezzo di
vendita sono, di solito, interdipendenti essendo ne-

_ goziati congiuntamente. Il trattamento contabile di
un’operazione di vendila e retrolocazione dipende dal-
la relativa tipologia di feasing.

59. Se un'operazione di vendita e retrolocazione corrispon-
de a un leasing finanziario, eventuali eccedenze del cor-
rispettivo di vendita rispetto al valore contabile non de-
vono essere rilevate immediatamente come proventi dal
venditore/locatario. La loro rilevazione, invece, deve es-
sere differiea e imputata lungo la durata del leasing,

60. Se la retrolocazione corrisponde a un Jeasing Bnan-
ziario, l'operazione rappresenta un mezzo con if quale
il locatore procura mezzi finanziari al locatario, aven-
do il bene come garanzia. Per tale motivo non & cor-
retto considernre come provento Veccedenza del corri-
spettivo di vendita, rispetto al valore contabile, Tale
eccedenza deve essere differita e rilevata sulla durata

_del Jfeasing.

61. Se un'operazione di vendita e retrolocazione corri-
sponde a un Jfeasing operativo, ed & evidente che Fope-
razione & effettuata al fair value (valore equo), ogni u-
tile o perdita deve essere rilevalo immediatamente. Se
il prezzo di vendita ¢ inferiore al fair value {valore e-
quo), ogni utile o perdita deve essere rilevato imme-
diatamente eccetto il caso in cui, la perdita & compen-
sata da futuri canoni delle operazioni di leasing non a
livelli di mercato, in tal caso essa deve essere differita
¢ imputata in proporzione ai canoni delle operazioni
di leasing durante il periodo atteso di utilizzo del be-
ne. Se il prezzo di vendita & maggiore del fair value
(valore equo), 'eccedenza rispetto al fair value (valore
equo) deve essere differita e rilevata con riferimento al
medesimo periodo.

6/2011 | *
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le la societa cede un bene di sua proprietd, sia
esso immobile o mobile, e si impegna a sotto-
scrivere un contratto di locazione per il suo uti-
lizzo.

Cosl, ad esempio, se I'impresa ALFA intende re-
perire risorse finanziarie tramite la vendita di un
proprio stabilimento, ma al contempo non pud
rinunciare al suo contributo produttivo, pud
soddisfare le proprie esigenze di finanziamento
attraverso la vendita dello stabilimento ad una
societa di Jeasing, sottoscrivendo contestualmen-
te un contratto di locazione per il suo utiliz-
zo. In tal caso, la proprieta dello stabilimento
viene trasferita alla societa di /easing, mentre al-
la societa ALFA rimane il diritto di utilizzazione
dello stabilimento.

Questa tipologia di operazione si differenzia dal-
le altre forme di Jeasing, in quanto l'oggetto del
contratto & un bene nuovo o usato di proprieta
della societ, la quale cede il bene medesimo ad
una societa di Jeasing per ottenere la disponi-
bilita di risorse finanziarie “fresche”.

1l Jeasing di retrocessione (o lease-back) pud as-
sumere le seguenti configurazioni:

1) leasing finanziario;

2) leasing operativo.

Le suddette tipologie di locazione (finanziaria
o operativa) originano un diverso trattamento
contabile dell'operazione di sale and lease-
back.

62. Se Ia retrolocazione corrisponde a un leasing operali-
vo, e | canoni delle operazioni di /easing ¢ il prezza di
vendita sono a fair value (valore equo), si & in presen-
za di una normale operazione di vendita ¢ qualsiasi
utile o perdita & rilevato immediatamente.

63. Per le operazioni di Jeasing operativo, se il fair value

{valore equo) al momento della vendita e retroloca-
zione & minore del valore contabile per il bene, la per-
dita pari alla differenza tra il valore contabile ¢ il fair
value {valore equo) deve essere filevata immediata-
mente

64. Per le operazioni di feasing finanziario, non sono ne-
cessarie rettifiche di questo tipo a meno che ci sia sta-
ta una riduzione di valore, nel qual caso il valore con-
tabile & ridotto al valore recuperabile secondo guanto
previsto dallo 1AS 36.

65. Le disposizioni sulle informazioni integrative previste
per locatari e locatori si applicano allo slesso modo
anche alle operazioni di vendita ¢ retrolocazione. La
descrizione richiesta dei contratti significativi di
leasing comporta Vindicazione delle clausole partico-
lari o inusuali del contratto o delle condizioni delle
operazioni di vendita e retrolocazione,

66. Le operazioni di vendita e di retrolocazione possono
comportare il criterio delia separata informativa con-
tenuto nello TAS 1 Presentazione del bilancio™.

I6!20!l

Nel presente articolo viene illustrato il caso del
lease-back finanziario.

2. Cedente/locatario

Se il Jease-back @ finanziario, I'operazione di
vendita e di retrolocazione & un'operazione me-
ramente finanziaria in cui i rischi e i benefici
correlati alla proprieta del bene, rimangono, nel-
la sostanza, in capo al cedente-locatario.
La rilevazione dell’operazione di sale and lease-
back si fonda sul principio della prevalenza del-
la sostanza sulla forma, il quale potrebbe arti-
colarsi nelle seguenti rappresentazioni contabili:
1. il principio della continuita dei valori in bi-
lancio;
2. il principio della rilevazione delle due opera-
zioni: la vendita e la successiva operazione di
Jeasing finanziario.

2.1. Continuitd dei valori in bilancio

Con il principio della continuita dei valori in bi-
lancio, I'unica operazione rilevante ai fini conta-
bili 2 il finanziamento garantito dalla proprieta
dell'immobile iscritto nell’attivo dello Stato pa-
trimoniale della societa cedente/locataria. Con-
seguentemente, 1'immobile e il relativo fon.
do di ammortamento continuano a mantene-
re il loro originario valore.

L'utilizzatore corrisponderd annualmente le rate

di rimborso del prestito e il relativo interesse al
tasso concordato.

Esempio B :

La societd BETA, per migliorare la propria liqui-
dita, pone in essere un'operazione di sale and fea-
se-back della durata di 6 anni su uno stabilimento
industriale di sua proprieta del costo storico di €
5.000.000, ammortizzato per € 2.250.000. Il prez-
20 di vendita del bene & pari a € 3.500.000%.

Al momento dell'ottenimento del finanziamento
(Jeasing finanziario) la rilevazione contabile sara
la seguente:

? Non viene rappresentata l'operazione di cessione dello
stabilimento industriale, la_quale non modifica i valori
coniabili del bene. Nel nostro Paese, ia suddetta operazio-
ne & soggetta a lva.

La scrittura contabile & la seguente:

‘Eassa

H

|

a Ivaa debito 700.000 ’

11 fisco
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i Banca c/c a

Debiti verso '
societa di Jeasing

I 3.500.000

1

Nello Stato patrimoniale del cedente/locatario, la rappresentazione contabile & la seguente:

Stato patrimoniale .

Attivo Passivo
Stabilimento in feasing 5.000.000 | Debiti verso societa
meno: Fondo ammortamento di leasing 3.500.000
stabilimento in Jeasing (2.250.000) '
2.750.000
Alla scadenza delle singole rate, la scrittura contabile 2 la seguente:
Diversi a Bancaclc XX
Debiti verso XX
societa di Jeasing
Interessi passivi XX
Iva a credito XX
Alla data del riscatto del bene, la scrittura contabile & la seguente:
_ Diversi a Bancacic XX
Debiti verso XX ;
| | |societa di feasing
l Iva a credito’ XX

Alla chiusura di ogni esercizio, la societa ceden-
te/locataria continuerd a calcolare 'ammorta-
" mento sullo stabilimento in /easing.

2.2. Rilevazione delle due operazioni

Se I'operazione di sale and lease-back corrispon-
de a un /easing finanziario, ai sensi del principio
Tas n. 17, paragrafo 59, l'eventuale eccedenza
del prezzo dl vendita del bene rispetto al suo
valore contabile non pud essere attribuita inte-
ramente all'esercizio in cui sorge, bensl deve es-
sere differita e ripartita in funzione della durata
del contratto di locazione finanziaria.

Infatti, trattandosi di una mera operazione di
provvista di denaro, & vietato registrare un pro-
fitto su una vendita di un bene, quando, nella so-
stanza, il bene viene riacquistato attraverso un

Jeasing finanziario. L'eventuale eccedenza, data
dalla differenza tra il prezzo di vendita ed il va-
lore contabile residuo, deve essere ripartita
lungo tutta la durata del contratto di /easing
(paragrafo 60). ; '
1 testo dello Ias n. 17 non individua un criterio .
in base al quale ripartire l'eccedenza lungo la
durata del contratto; autorevoli fonti hanno perd
ritenuto di interpretare il testo originale, indivi-
duando come criterio di ripartizione le quote co-
stanti ovvero le quote in proporzione agli inte-
ressi passivi imputati al Conto economico.
Considerando, nella sostanza, l'operazione come
una provvista di risorse finanziarie, si genera
un’ulteriore criticitd relativamente al valore di
iscrizione in bilancio del bene retrocesso in lo-
cazione finanziaria, ciog:

6/2011 |
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1. 0 adottare il principio della continuita dei va-
lor di bilancio, lasciando invariato il valore
contabile del bene;

2. o applicare il principio del fair value dell'ope-
razione di vendita.

Anche in questo caso, il testo del paragrafo 60 ¢
ambiguo e di non univoca interpretazione; infat-
ti, la frase “... l'eccedenza del corrispettivo di
vendita, rispetto al valore contabile...” portereb-
be a configurare un‘operazione di vendita e la
successiva concessione del bene in /Jeasing ri-
chiederebbe liscrizione in bilanclo del fair
value (o, se inferiore, del valore attuale dei pa-
gamenti minimi garantiti), il che corrisponde-
rebbe ad un'operazione di Jeasing finanziario su
un qualunque altro bene.

D'altro canto, lo stesso paragrafo 60 descrive I'o-
perazione: “Se la retrolocazione corrisponde ad
un Jeasing finanziario, l'operazione rappresenta

1) rilevazione della vendita:

Diversi a
Banca c/c
Fondo ammortamento stabilimento

un mezzo con il quale il locatore procura mezzi
finanziari al locatario, avendo il bene come ga-
ranzia”, facendo apparire come altrettanto cor-
retta l'applicazione del principio della continuita
dei valori, lasciando inalterato 1l valore con-
tabile del bene oggetto di transazione (iscri-
zione dell'originario costo storico con il relativo
fondo ammortamento, in quanto - nella sostan-
7a - non si tratta di una vendita) e iscrivendo so-
lamente il finanziamento.

Esempio

Ia societd BETA, per migliorare la propria liquidi-
t3, pone in essere un'operazione di sale and lease-
back della durata di 6 anni su uno stabilimento
industriale di sua proprieta del costo storico di €
5.000.000, ammortizzato per € 2.250.000. 11 prez-
zo di vendita del bene ¢ pari a € 3.500.000,

Le scritture contabili saranno le seguenti:

|
Diversi : 6.450.000
4.200.000 |
2.250.000
Stabilimento 5.000.000
Plusvalenza 750.000
Iva a debito 700.000 i _

2) rilevazione del contratto di leasing:

Stabilimento in Jeasing

a Debiti verso societa
di leasing '

3.500.000’ o

Le disponibilita finanziarie provenienti dal con- | con la prima scrittura, la quale evidenzia la ces-

tratto di leasing di € 3.500.000 sono state rilevate

3) ripartizione della plusvalenza:

sione dello stabilimento industriale,.

Plusvalenza a

Risconti passivi

625.000

In sede di redazione del bilancio, la plusvalenza verra ripartita per quote costanti lungo la durata del
contratto di Jeasing (750.000 : 6 = 125.000). La rilevazione contabile fard pertanto riferimento

all'iscrizione del risconto passivo pari a € 625.000.

4) iscrizione della plusvalenza negli esercizi successivi:

il fisco 2222
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| lRi:rs(:cmtil passivi a
| B

Nei successivi bilanci (per tutta la durata del contratto) verra iscritta la

petenza pari a € 125.000.

Nello Stato patrimoniale del cedente/locatario, la

Plusvalenza I

—

125,000 l

quota di plusvalenza di com-

rappresentazione contabile & la seguente:

__Stato patrimoniale .

Attivo

Stabilimento in feasing 3.500.000

Alla chiusura di ogni esercizi

Passivo

Debiti verso societd
di leasing

Risconti passivi

3.500.000
625.000

o, la societa cedente/locataria deve calcolare Fammortamento sul valore

dello stabilimento in Jeasing, il cui valore contabile & di € 3.500.000.
Alla scadenza delle singole rate la scrittura contabile & la seguente:

Diversi a
Debiti verso

societa di leasing

Interessi passivi

Iva a credito

[n Ttalia, il canone di Jeasing & soggetto ad Iva.

Alla data del riscatto del bene, la scrittura contabile & la seguente:

societ di Jeasing

|
i . Diversi
' Iva a credito

: ! Debiti verso

Banca c/c _‘ XX
XX
XX
xXX
a Banca cle XX !
- |

1 riscatto del bene non influisce sui valori con-
tabili dello stabilimento e del relativo fondo di
ammortamento, i quali hanno un trattamento
contabile autonomo rispetto al rimborso del de-
bito relativo al contratto di /easing finanziario.

3. Socleta di leasing
Nella societa di Jeasing, il leasing finanziario vie-

ne rappresentato come un finanziamento (cre-
dito) verso il cedente/locatario. .

Esempio

Acquisto di uno stabilimento al prezzo di €
3.500.000, concedendo un’ finanziamento dello
stesso importo.

Le scritture contabili saranno le seguenti:

1) contratto di Jeasing finanziario dell'ammontare di € 3.500.000 + Iva 20%:

612011 | '3
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I i # !

| Diversi a Bancac/c I 4.200.000
| | | Crediti di Jeasing 3.500.000

| {va a credito 700.000

' 1 i B t

L'Iva a credito & relativa allacquisto dello stabilimento industriale, che nella societa di Jeasing - se-
condo lo Ias n. 17 - viene rappresentato come credito.

2) incasso della rata di /easing finanziario:

|
i Banca cic a Diversi . XX

| a Crediti di leasing XX
a Ivaadebito XX
Nella legislazione italiana, i canoni di feasing sono soggetti ad Iva.
3) riscatto del bene da parte del locatario:
[ o ] i
| Banca c/c a Diversi XX ‘
l : a  Crediti di leasing i XX
| l a Ivaadebito i XX |

Nella societa di Jeasing, il riscatto del bene corrisponde all'estinzione del credito verso il locatario.
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