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Le particolarità. Immobili e imposta sulle attività produttive

LAPAROLA
CHIAVE

Luca Gaiani
Per i leasing di durata infe-

riore al periodo fiscale, i canoni
non dedotti si recuperano dopo
la scadenza del contratto, sia in
casodi riscattodel bene, siaqua-
lora l’opzione di acquisto non
venga esercitata. Lo precisa
l’agenzia delle Entrate nella cir-
colare 17/E del 29 maggio 2013
cheillustraleregoledaapplicare
dopo l’eliminazione del vincolo
di durata minima, in vigore per i
contratti stipulati dal 29 aprile
2012. In caso di cessione del rap-
porto,tuttol’importonondedot-
to si scala dalla sopravvenienza
attiva realizzata. Ai fini Irap, in-
vece, la deduzione segue i criteri
contabiliancheinpresenzadidu-
ratacontrattualeridotta.

Triplo regime
Il Dl 16/2012 ha eliminato dall’ar-
ticolo102delTuir laregoladidu-
rataminimacontrattualedeilea-
sing a cui era in precedenza con-
dizionata la deduzione dei cano-
nida parte delle impreseche uti-
lizzano i principi contabili italia-
ni (metodo patrimoniale). La
norma, che valeper i leasing sot-
toscrittidal29 aprile2012, èvolta
aconsentire lastipuladicontrat-
ti più brevi (riducendo il rischio
creditizio per le società conce-
denti), senzavincoli fiscali.Essa,
in diversi casi, finisce però per
renderecomplessoilcalcolodel-
leimposteintroducendounnuo-
vo doppio binario civile-fiscale.
Conla circolaredi ieri, l’Agenzia
fa luce, avvalendosi anche di
esempi chiari e completi, sulle

modalità di deduzione fiscale
dei canoni alla luce delle nuove
disposizioni.Lacircolaresottoli-
nea innanzitutto che inpresenza
dicontrattididurataugualeosu-
periore al periodo minimo fisca-
le(dueterzideltempodiammor-
tamentocon i limiti di 11e 18 anni
per i leasing immobiliari), nulla
cambia: la deduzione fiscale av-
viene come in passato per l’esat-
to importodi competenza impu-
tato al conto economico. Se il
contratto ha durata inferiore al
periodo fiscale, invece, occorre
recuperare a tassazione l’ecce-
denza del canone contabile ri-
spettoaquellofiscaleilquale,es-
sendo parametrato a un periodo
piùlungo,risultanecessariamen-
te inferiore (siveda l’esempio ri-
prodottoquia fianco).

Recuperoa fine contratto
Il primo interrogativorisolto dal-
leEntrateriguardatempiemoda-
lità di recupero degli importi sot-
topostiatassazioneduranteladu-
rata contrattuale. La circolare
chiarisceche ladeduzioneavver-
ràmediantevariazioneindiminu-
zionedopoil terminedelcontrat-
to, come se quest’ultimo conti-
nuasse per l’intero periodo fisca-
le.Laprosecuzionedelladeduzio-
neperquoterapportatealladura-
ta fiscale del leasing vale in ogni
caso, e dunque sia in presenza di
esercizio del riscatto (i canoni
nondedottinondevonocioèesse-
re capitalizzati sul costo del bene
riscattato né ammortizzati con
questo), sia in assenza di questa
opzione (la deduzione prosegue
anche se il bene viene trattenuto
dalla compagnia di leasing), sia,
infine, se il bene viene ceduto a
terzidopoilriscatto.Icanonisolo
fiscalichevengonodedotti extra-
contabilmente dopo la fine del
contrattodevonopoiesseresotto-
posti, per la quota di interessi im-
pliciti in essi ricompresa, al test
delRol.Lacircolaresioccupadel-
la cessione a terzi di un contratto
dileasingdiduratainferiorealpe-
riodo fiscale, precisando che in
questasituazionel’interoammon-
taredeicanoninondedottisipor-
taariduzionedellasopravvenien-
zaattiva realizzata.
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Angelo Busani
Ben 237 sono le pagine di

cui si compone la circolare n.
18/E del 29 maggio 2013, con la
quale l’agenzia delle Entrate si
èfattacaricodifornireaicontri-
buenti e agli operatori profes-
sionali una visione a 360 gradi
dell’impostadi registro. Non è
facile ricordare altri interventi
di simile ampio "respiro", poi-
ché - di solito - le opinioni
dell’amministrazione sono
espresse su problemi specifici:
quindi, per risalire a un prece-
dentedianalogaportata,occor-
reprobabilmenterifarsiaddirit-
tura alla circolare (la n.
37/220391 del 10 giugno 1986)
con cui venne spiegata l’impo-
sta di registro all’indomani
dell’introduzione nel nostro si-
stema del Dpr 131/1986 (il testo
unico).Aprimavistal’interven-
to appare ricognitivo: una risi-
stemazione di una materia che,
dal 1986 a oggi, si è "persa" nei
mille rivoli di singole circolari,
risoluzioniesentenze.

In ogni caso è possibile indi-
viduare una serie di spunti si-
gnificativi.Peresempiolacirco-
lare, al paragrafo 1.6, si occupa
dell’annosa questione inerente
l’applicazione dell’imposta fis-
saall’attocontenenteunaplura-
lità di disposizioni: viene rico-
nosciutoche,quandounverba-
le societario contiene una serie
di deliberazioni, si applica una
sola imposta fissa se si tratta di
delibereprivedicontenutoeco-
nomico (ad esempio: un cam-
biamento di sede e una modifi-
cazione dell’oggetto sociale)
mentre,nelconcorsodidisposi-
zionichehannocontenutoeco-
nomico (si pensi a un conferi-
mento)condisposizionichene
sonoprive,siapplicalasolatas-
sazione attinente alla disposi-
zione dalla quale emerge
l’espressione della capacità
contributiva.

Ancora, dove la circolare si
occupadelladivisionedelleco-
siddette "masse plurime" (pa-
ragrafo 2.2.3), viene fatta un’af-
fermazione importante e cioè
chel’ultimoacquistosuccesso-
rio (il quale permette di appli-
carela"normale"impostadidi-
visione e quindi esime dal tas-
sare la "permuta" tra le pluri-
masse) può riguardare solo
unadellevariemassesenzado-
verlenecessariamenteinteres-
sare tutte.

Ancor più rilevante è un’af-
fermazione in tema di tratta-
mento Iva dei fabbricati in cor-
so di costruzione: la circolare
spesso volge il suo sguardo

all’Iva (poiché la stessa attività
contrattuale rientra nel novero
applicativodell’impostadiregi-
stro o dell’Iva a seconda di chi
siail soggettocedente)equindi
ancheinquestoambitosicolgo-
no affermazioni importanti. Il
caso del trattamento delle ces-
sioni dei manufatti in corso di
costruzione è interessante per-
chédistrettaattualitàeoggetto
di cospicuo contenzioso, nel
qualel’amministrazionesostie-
ne diametralmente tesi diverse
daquelleinvecerecatedallacir-
colare. Nel documento, infatti,
si afferma che la cessione di un
fabbricato «effettuata da un
soggetto passivo di imposta in
unmomentoanteriorealladata
di ultimazione del medesimo,
sia esclusa dall’ambito applica-

tivo dell’articolo 10, nn. 8-bis) e
8-ter) del D.P.R. n. 633/1972,
trattandosi di un bene ancora
nel circuito produttivo, la cui
cessione, pertanto, deve essere
in ogni caso assoggettata ad
Iva», con la conseguenza che,
per il principio di alternatività,
le imposte ipotecaria e catasta-
le vanno assolte in misura fissa
(anziché nella complessivami-
suradel4percento).AlcuniUf-
fici contestano ai contribuenti
di essersi comportati così co-
me ora dice la circolare n. 18/E
(e cioè di aver approfittato del-
la tassazione in misura fissa),
pretendendo di considerare il
manufattoincorsodicostruzio-
ne (spesso si tratta di impianti
fotovoltaici)comeunafattispe-
cierientrante nelnoveroappli-
cativo del n. 8-ter dell’articolo
10del Dpr 633/1972, e quindiun
casonelquale le imposteipote-
caria e catastale si debbono pa-
gare-sempre secondogliuffici
-applicandolacomplessivaali-
quotadel4%alprezzodichiara-
to per la cessione. Deponendo
la circolare n. 18/E per la tassa-
zione in misura fissa, questo
contenzioso dovrebbe quindi
scemare.
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Per i leasing immobiliari
laquotadeicanoniindeducibi-
le, in quanto riferita all’area
sottostante, si calcola appli-
cando le percentuali di legge
al canone fiscale. Il meccani-
smovalesiadurante ilperiodo
contrattuale, sia successiva-
mente al riscatto con riferi-
mento alla deduzione extra-
contabile.

Uno dei tanti interrogativi
sollevati dal nuovo regime dei
leasing"veloci"(cioèdidurata
inferioreal periodo minimo di
deduzione fiscale) riguarda

l’intreccio con le regole per i
contrattiaventiadoggettoim-
mobili strumentali. La norma
prevede che l’importo riferito
al costo del terreno sottostan-
te (indeducibile) si quantifica
sullabase del20% odel 30%(o

ancora, in caso di leasing-ap-
palto, del coefficiente dato dal
rapporto tra costo dell’area e
costo totale del bene) della
quota capitale del canone di
competenzadelperiododiim-
posta (circolare 1/E/2007). In
presenzadicontrattiaventidu-
rata inferiore al minimo fisca-
le–chiariscel’agenziadelleEn-
trateconlacircolare17di ieri–
il calcolo deve essereeffettua-
to non già sull’importo conta-
bilizzato, ma su quello "fisca-
le". Durante il contratto si
avranno dunque due variazio-

ni in aumento: una tempora-
neadatadalladifferenzatraca-
nonecontabile e canone fisca-
le e una definitiva pari al
20/30% della quota capitale di
quest’ultimo.

Ad esempio (immobile per
attività commerciale), se il ca-
none contrattuale di compe-
tenza dell’esercizio 2013 è pari
amille(dicui900perquotaca-
pitalee100perinteressi),quel-
lo rapportato alla durata fisca-
le è 800 (di cui 720 quota capi-
tale e 80 interessi), il modello
Unico2014dovràesporrelese-
guenti variazioni in aumento:
200perquotadarinviarealter-
mine del contratto con dedu-
zioneextracontabile,e144(pa-
rial20%di720)perimportori-
feritoall’area sottostante.

L’Agenzia sottolinea che,
perdeterminare laquotadi in-

teressiimpliciti,sipossonoan-
cora utilizzare le metodologie
semplificate previste dal Dm
24aprile1999.L’importosical-
cola, anche in questo caso,
avendoa base ilcanone "fisca-
le"(cioèparametratoalladura-
ta minima). Nell’esempio qui
sopra, gli interessi da conside-
raresarannodunqueparia 80.

Le regole introdotte dal de-
creto legge 16/2012 si estendo-
no anche ai leasing dei profes-
sionisti che, qualora stipulati
dal29aprile2012,nonsonopiù
condizionatiaunaduratamini-
macontrattuale,fermorestan-
doche i canoni devono dedur-
si in base al periodo fiscale in
precedenzaprevisto.

Ilnuovoregimenonhaeffet-
ti sostanzialiper ladetermina-
zionedell’imponibileIrapdel-
le società di capitali: in questa

sede, infatti, le variazioni pre-
viste dalle norme sul reddito
di impresa non si applicano.
La deduzione avverrà dunque
per l’importo (al netto della
componenteinteressie,neile-
asing immobiliari, di quella ri-
ferita all’area) contabilizzato
secondo la durata contrattua-
le anche nel caso in cui questa
sia inferiore rispetto alla tem-
pistica fiscaleminima.

Per le società di persone e
per le imprese individuali, che
non hanno optato per il regi-
meIrapdellesocietàdicapita-
li,ladeduzioneIrapseguelere-
goleillustrateinmateriadiim-
poste sui redditi e dunque do-
vrà procedersi, se il contratto
haduratapiùbrevediquellafi-
scale, ad attivare il doppio bi-
nariocivile-fiscale.
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Data di stipula del leasing

Durata del contratto

Periodo minimo
di deduzione fiscale

In euro

1° luglio 2012

Costo
del bene

Interessi

Riscatti

Totale
canoni

110.000

20.000

10.000

120.000

3 anni (scadenza 30/06/2015)

6 anni (dal 1°/07/2012 al 30/06/2018)

7Prima del Dl 16/12, il Testo unico
condizionava la deduzione sul
canone di leasingal fatto che il
contratto avesse una durata non
inferiorea un certo periodo. Ora, a
partire dai contratti stipulati dal
29 aprile 2012, possono essere
stipulati contratti di durata più
breve ma la deduzione deve
essere ripartita sul periodo minino

APPROFONDIMENTO ONLINE

Il testo della circolare
www.ilsole24ore.com/norme/documenti

APPROFONDIMENTO ONLINE

Il testo della circolare
www.ilsole24ore.com/norme

I VERBALI
Ledelibere societarie
«plurime»
senzacontenuto economico
devonoscontare
unasola imposta

L’esempio

LA PRECISAZIONE
Per i terreni
laquota indeducibile
sicalcola sull’importo
cheemerge
dalla durataminima

Q

Ilcanonecontabiledaimputareinbilanciosideterminasullabasedelperiodocontrattuale
di3anni(40milaall’anno),mentrequellodicompetenzafiscalesicalcolaripartendoiltotalesuunarco
di6anni(20milaall’anno).

Q

Ricognizione generale sul registro

Costruzioni incorso,
sullecessioni
ipocatastalefissa

Per il calcolodell’Irapvale
il canone iscrittoabilancio

I chiarimenti delle Entrate. Circolare dell’Agenzia sugli effetti della riforma del 2012 - Ininfluente il riscatto del bene

Leasingbrevi, sconti ritardati
Per i contratti di durata inferiore al periodo fiscale deduzioni rinviate alla scadenza

Esercizio
Canone di competenza
contabile

Canone di competenza
fiscale Variazione in Unico

2012 40.000 x 6/12= 20.000 20.000 x 6/12= 10.000 (+) 10.000

2013 40.000 20.000 (+) 20.000

2014 40.000 20.000 (+) 20.000

2015 40.000 x 6/12= 20.000 20.000 (+) 10.000 (-) 10.000 = Zero

2016 – 20.000 (-) 20.000

2017 – 20.000 (-) 20.000

2018 – 20.000 x 6/12= 10.000 (-) 10.000

Totale 120.000 120.000 Zero

Lenuoveregoleperileasingstipulatidal29aprile2012

Leasing «breve»


