
Premessa
L’art. 5-ter del D.L. n. 203/2005 convertito, con
modificazioni, dalla Legge 2 dicembre 2005, n.
248, innalza, per le imprese (1), la durata del con-
tratto di locazione finanziaria ai fini della deducibi-
lità dei canoni relativi al leasing immobiliare.
A parziale favore delle imprese di leasing, attraver-
so la novellata normativa, vi sarà una maggiore re-
munerazione di tali contratti, dovuta all’allunga-
mento dei tempi di concessione della locazione, an-
che se le stesse imprese possono lamentare - a giu-
sta ragione - la minore attrazione che la nuova nor-
ma fiscale produce sugli utilizzatori di questo stru-
mento.
Si fa presente che, come affermato dall’Agenzia
delle Entrate in occasione di Telefisco 2006, i con-
tratti di leasing immobiliare stipulati fino al 3 di-
cembre scorso (escluso) rientrano nella normativa
precedente al D.L. n. 203/2005 e, pertanto, è suffi-
ciente che il contratto abbia una durata non inferio-
re ad 8 anni. L’Agenzia delle Entrate ha chiarito, al-
tresì, che non c’è bisogno della data certa per dimo-
strare che il contratto è precedente al 3 dicembre
2005. Quelli già esistenti a tale data, pertanto, con-
tinuano ad essere regolati dal previgente art. 102,
comma 7, del Tuir e, dunque, vi sarà da gestire un
doppio binario cui si dovrà prestare la massima at-
tenzione nel caso in cui si utilizzi lo strumento del
leasing finanziario, adeguando, ove necessario,
l’informatizzazione dell’impresa (2).

La norma in vigore
L’art. 102, comma 7, del Tuir - fermo restando il
criterio generale che prevede la circostanza per cui
il contratto di locazione finanziaria deve avere una
durata pari alla metà del periodo di ammortamento,

così come individuato dalle tabelle allegate al D.M.
31 dicembre 1988 - introduce una durata minima e
massima, per i leasing immobiliari, rispettivamente
di 8 e 15 anni (3).
Il comma 2, art. 5-ter, della Legge n. 248/2005, sta-
bilisce che tale limitazione si applica con riferimen-
to ai contratti stipulati successivamente all’entrata
in vigore della legge di conversione (3 dicembre
2005).
Nonostante la norma abbia modificato la seconda
parte dell’art. 102, comma 7, del Tuir, riguardante
gli utilizzatori dei contratti di leasing immobiliare, i
quali potranno dedurre i canoni solo se rispettano i
periodi più lunghi stabiliti dal D.L. n. 203/2005, la
stessa ha effetto anche per le società di locazione fi-
nanziaria. Queste ultime potranno dedurre gli am-
mortamenti riferibili all’immobile oggetto di loca-
zione finanziaria non più in 8 anni, ma in un perio-
do che va da 8 a 15 anni. La norma di cui all’art.
102, comma 7, del Tuir, stabilisce che il concedente
(società di leasing) può dedurre gli ammortamenti
sui beni concessi in locazione finanziaria in confor-
mità al piano di ammortamento e, sugli stessi beni,
non è concessa la possibilità di eseguire gli ammor-
tamenti anticipati.
In sostanza, l’ammortamento, per le società di lea-
sing, è calcolato ad aliquote costanti sulla base del
contratto di locazione finanziaria ed è commisurato
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alla differenza tra costo di acquisto e riscatto finale
(prezzo per il trasferimento della proprietà all’uti-
lizzatore). Inoltre, si ricorda che la Corte di Cassa-
zione (4) ha stabilito che le quote di ammortamento
sono deducibili, per la società di leasing, fino al
momento del riscatto da parte dell’utilizzatore, do-
po di che è quest’ultimo che ha diritto all’ammorta-
mento medesimo.
L’Agenzia delle Entrate, sempre in
occasione di Telefisco 2006, ha af-
fermato che vi è la possibilità di
superare il periodo di ammorta-
mento di 15 anni, mentre non si
può mai scendere sotto la durata di
8 anni (5). In realtà, essendo il pri-
mo un limite a favore del contri-
buente, la deducibilità - per i lea-
sing di durata superiore a 15 anni -
è ammessa ancorché lo stesso limi-
te non venga rispettato in eccesso.
(Tavola 1)
Si tenga conto che la durata del-
l’ammortamento, nella Tavola 1, è
stata calcolata considerando che il
primo anno l’aliquota si riduce al-
la metà e che i decimali corrispon-
dono ad un ulteriore esercizio (6) Come si vede dal
prospetto citato, non cambia nulla, per esempio,
solo per le industrie chimiche (aliquota al 7%), per
le quali continuerà a valere la durata minima di 8
anni. Per tutti gli altri contribuenti il periodo del
leasing si allunga, con una corrispondente riduzio-
ne di deducibilità per ciascun anno, che può essere
considerata notevole.
Come si evince, invece, dalla Tavola 2, per tutti, an-
che considerando l’ammortamento anticipato, il lea-
sing immobiliare è sempre più favorevole rispetto
all’ammortamento. Pertanto, nonostante l’allunga-

mento della durata del leasing, tale strumento evi-
denzia sempre un vantaggio rispetto all’ammorta-
mento di cui all’art. 102 del Tuir.

Metodo contabile finanziario e norme
fiscali
Coevamente alla modifica di cui si è discusso, il
D.Lgs. n. 38/2005, che ha introdotto - obbligatoria-

mente per alcune società – i princi-
pi contabili internazionali, per evi-
tare alle stesse penalizzazioni fi-
scali, ha modificato l’art. 109,
comma 4, del Tuir.
Il metodo finanziario consiste nella
contabilizzazione del leasing come
se il bene fosse stato già acquisito
in proprietà dall’utilizzatore. Per
tale motivo, la società dovrà iscri-
vere il bene nell’attivo dello stato
patrimoniale alla voce Immobiliz-
zazioni, inserendo per converso il
debito verso la società di leasing.
Al ricevimento delle fatture dei ca-
noni per la locazione finanziaria
occorrerà stornare il debito verso
la società di leasing ed inserire nel

conto economico la parte eccedente la quota capita-
le che concerne il costo per interessi e compensi
della stessa società di leasing. Al termine di ciascun
esercizio, infine, occorrerà calcolare le quote di am-
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Tavola 1 – Durata minima del leasing

Aliquota Ammortamento Metà periodo Durata minima del leasing

3% 34 anni 17 anni 15 anni

3,5% 30 anni 15 anni 15 anni

4% 26 anni 13 anni 13 anni

5% 21 anni 10,5 anni 10,5 anni

5,5% 19 anni 9,5 anni 9,5 anni

6% 18 anni 9 anni 9 anni

7% 15 anni 7,5 anni 8 anni

Note:
(4) Sentenza del 6 novembre 2002, n. 15524.
(5) Cfr. G. M. Committeri e G. Sifoni, «Diluita la deducibilità dei co-
sti per il leasing immobiliare», in Novità fiscali 2006, pagg. 41 e ss..
(6) In verità non andrebbe considerato l’ammortamento ridotto
al 50% nel primo esercizio, ma tale circostanza non ha effetti so-
stanziali rispetto a quanto riportato nella Tavola 1.



mortamento come se il bene fosse di proprietà ed al
termine del contratto estinguere il debito con la so-
cietà di leasing pagando il riscatto.
Tale comportamento contabile, previsto dagli IAS,
ha fatto sì che le norme fiscali dovessero modificar-
si e ciò è avvenuto inserendo nell’art. 109, comma
4, lett. b), del Tuir, la disposizione in base alla quale
«… la differenza tra i canoni di locazione finanzia-
ria di cui all’art. 102, comma 7 e la somma degli
ammortamenti dei beni acquisiti in locazione finan-
ziaria e degli interessi passivi che derivano dai re-
lativi contratti imputati a conto economico …» so-
no deducibili se in un apposito prospetto del Mo-
dello Unico (quadro EC) è indicato l’importo com-
plessivo, il valore civile e fiscale dei beni e quello
dei fondi. Naturalmente, ciò comporterà una varia-
zione in diminuzione del risultato civilistico della
società. 

Il riscatto anticipato
A prescindere dalle nuove norme in commento, si
vuole sottolineare quanto affermato dall’Agenzia
delle Entrate con la Rm. n. 183 del 4 dicembre
2000, relativamente al riscatto anticipato da parte
dell’utilizzatore.
L’Amministrazione finanziaria afferma che non oc-
corre che l’impresa utilizzatrice conduca in porto il
contratto di leasing ed effettui al termine il riscatto
del bene perché i canoni siano deducibili. Infatti, la
stessa potrà, nel corso del contratto medesimo, ce-
dere o riscattare anticipatamente il bene senza per-
dere il diritto a dedurre le quote già imputate a con-
to economico.
Per l’Agenzia delle Entrate è sufficiente che il con-
tratto preveda, alla sua stipula, una durata non infe-
riore a quella stabilita dall’art. 102, comma 7, in
commento.

Il leasing-appalto
L’Agenzia delle Entrate ha risposto anche ad un
quesito concernente un’ipotesi di acquisizione di
un’area edificabile, sulla quale viene costruito suc-
cessivamente un fabbricato, nel caso in cui la so-
cietà di leasing abbia acquistato l’area precedente-
mente al 3 dicembre 2005 e sempre prima di tale
data abbia stipulato il contratto di leasing con la fu-
tura impresa utilizzatrice (7).
L’Agenzia delle Entrate precisa che per l’applica-
zione del precedente regime ha rilevanza il momen-
to in cui le parti hanno individuato l’opera da rea-
lizzare ed hanno fissato le condizioni (stipula del
contratto), mentre non è determinante la consegna
dell’opera stessa. Mentre la data di stipula del con-
tratto è determinante per collocare la fattispecie nel
vecchio o nel nuovo regime di deducibilità dei ca-
noni, per la verifica della durata minima occorre far
riferimento al momento di effettivo godimento del
bene (consegna dell’opera) da parte dell’impresa
utilizzatrice.
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Tavola 2 – Confronto tra acquisto e leasing nei primi tre anni

Aliquota Durata
ammortamento

Durata minima
leasing

Deduzione
canoni

Deduzione
ammortamento

Vantaggio fiscale
leasing

3% 34 anni 15 anni 20,01% 15,00% +5,01%

3,5% 30 anni 15 anni 20,01% 17,50% + 2,51%

4% 26 anni 13 anni 23,10% 20,00% + 3,10%

5% 21 anni 10,5 anni 28,60% 25,00% + 3,60%

5,5% 19 anni 9,5 anni 31,60% 27,50% + 4,10%

6% 18 anni 9 anni 33,36% 30,00% + 3,36%

7% 15 anni 8 anni 37,50% 35,00% + 2,50%

Nota:
(7) Cfr. G. P. Tosoni, «Meno obblighi sul leasing», Il Sole 24 Ore, 2
febbraio 2006, pag. 24.


