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LE NUOVE NORME LANOZIONE DI LEASING ABITATIVO | L'INADEMPIMENTO/1

nostro ordinamento

diqualsiasitipo

LA LEGGE DI STABILITA

La legge di Stabilita 2016 tipizza un particolare
contratto di leasing avente a oggetto abitazioni

« Eilleasing concesso da unabancaodaun
intermediario finanziario.

e Lasocieta concedente compra (o fa costruire)

|'abitazione e gliela concede in godimento
verso il pagamento di un canone

» Deve essere “abitazione principale”

Immobili. La detrazione introdotta dalla legge di Stabilita incoraggia ['uso dello strumento

I1leasing abitativo
rilancia con il bonus

Lasceltadiventa

competititiva
rispetto al mutuo

elnostroordinamentonon
N vi ¢ una normativa che of-

fralanozione e la discipli-
na del contratto di locazione fi-
nanziaria (o leasing). Il leasing ¢,
dunque, un contratto “atipico”: si-
gnifica che esso ¢ il frutto di una
elaborazione effettuata dalle im-
prese che operano nel settore, dai
professionisti che le assistono,
dalla giurisprudenza che ha presi
in esame i contratti e dalla dottri-
na che li ha studiati.

In sintesi, si tratta del contratto
conil quale un soggetto (conceden-
te) concede in locazione a un altro
soggetto (utilizzatore) un bene che
il concedente ha acquistato (o fatto
costruire) suindicazione dell'utiliz-
zatorestesso,confacoltadiquest’ul-
timo (il cosiddetto “riscatto”) di di-
venire proprietario del bene stesso
versando un prezzo prestabilito.

Un contratto «a meta»

tra vendita e locazione

Tlleasing¢uncontrattoche presenta
aspetti propri della locazione e
aspetti propri della compravendita:
e pertanto ¢ nella disciplina codici-
sticadiquestiduecontrattichedeve
essere analogicamente rinvenuta la
normativa applicabile al contratto
dileasing (in particolare, la discipli-
nacodicisticaintemadicontratto di
vendita con riserva di proprieta in
capo al venditore o in tema di loca-
zione con facolta di acquisto da par-
te del conduttore), per verificare la
legittimitadelle clausoleinserite nel
contratto di leasing e trovare la di-
sciplina adatta a quegli aspetti che il

contratto dileasing non disciplina.

La legge di Stabilita per il 2016
(legge 28 dicembre 2015, n. 208, al-
l’articolo 1, commi 76 e seguenti, in
vigore dal1° gennaio 2016) ha codi-
ficato una particolare tipologia di
leasing (e cioe¢ il leasing abitativo),
dotandolodialcunivantaggifiscali.
Senza questi benefici il ricorso a
questa forma contrattuale (in teo-
ria pur sempre possibile) avrebbe
avuto svantaggi tali da impedirne,
di fatto, I'utilizzo.

La nozione di leasing abitativo
L’articolo 1, comma 76, della legge
208/2015, contiene la definizione
del contratto dilocazione finanzia-
riain questione:

O sitrattadiuncontrattoconilquale

il soggetto concedente (e cio¢, ne-

cessariamente, una banca o altro in-

termediario finanziario iscritto nel-

I’albo di cui all’articolo 106 del testo

unico bancario; non ¢ ammesso che

la qualita di concedente sia assunta
dasoggettidiversidaquellipredetti)

siobbliga, verso il proprio cliente (il

futuroutilizzatore,ilquale,dovendo

necessariamente destinare la casa
ad “abitazione principale”, ¢ una
persona fisica che non agisce nel-

I'esercizio di un’attivita di impresa):

m ad acquistare o afar costruire un
edificio abitativo, secondo le
istruzioni dell'utilizzatore;

m amettere questo edificio a dispo-
sizione dell'utilizzatore a fronte
del pagamento di un canone cor-
relato al prezzo di acquisto (o al
costodicostruzione) e alladurata
del periodo di godimento del be-
ne in parola da parte dell'utilizza-
tore (questa correlazione del ca-
none al prezzo d’acquisto, che
dunque consente di finanziare
l'intero costo diacquisto, ¢ un evi-
dentevantaggiorispettoallapras-
sidifinanziare 'acquisto median-
teun mutuo, il quale difficilmente
€ concesso per unammontare pa-
riallintero valore del bene ogget-
todiacquisto);

@ ledificio deve essere destinato

dall’utilizzatore ad «abitazione

principale» (va notato che, a diffe-
renzadellanormativafiscale,laqua-
leprescrive che tale destinazione ad
abitazione principale debbaavveni-

re entro un anno dall’acquisto, nella
norma civilistica non ¢ dettato un
termine perentorio);inmancanzadi
questo requisito (la destinazione ad
abitazione principale dell’'utilizza-
tore), il contratto di leasing ¢ pur
sempre valido, ma non si applica la
disciplinacivilisticacontenutanella
legge di Stabilita 208/2015, bensi la
normativa ordinariamente applica-
bile al “normale” contratto di lea-
sing. E opportuno rammentare che
l'abitazione principale ¢ definita
dall’articolo 15, comma 1, lettera b),
delDpro17/1986,come «quellanella
qualeil contribuente oisuoifamilia-
ridimorano abitualmente»;

© lastipuladiquestocontrattocom-
porta che sull’utilizzatore gravano
¢li stessi rischi che sul medesimo
graverebbero se egli fosse il diretto
acquirente del bene (uno per tutti, il
rischio di perimento dell’edificio);
O al termine del periodo di godi-
mento da parte dell'utilizzatore, co-
stui ha il diritto di acquistare la pro-
prietadelbene utilizzato versoil pa-
gamento di un prezzo stabilito nel
contratto di leasing (resta poi da
chiedersi se, in caso dirivendita pri-
ma del decorso di un quinquennio
dalladatadelriscatto,laplusvalenza
sicalcolitenendoariferimentoil so-
loprezzodelriscattooanchelasom-
ma dei canoni pagati dall'utilizzato-
re, semmai depurata dalla sua com-
ponente finanziaria).

Dato che, perl'utilizzatore, sitrat-
ta di una facolta e non di un obbligo
di acquisto, non compete all'utiliz-
zatore il diritto di “ripensamento” e
cioe direcedere dal contratto entro
quattordici giorni dalla sua stipula
(articolo122,comma3, earticolo 125-
ter,commaieseguenti,deltestouni-
cobancario).

Non sembra poi doversi esclu-
derelapossibilitadiricorrereal co-
siddetto lease back abitativo, che si
haquandounsoggetto-giatitolare
dell’abitazione - la venda alla so-
cieta di leasing e quest’ultima la
conceda in leasing allo stesso sog-
getto venditore.

La legge 208/2015 non dice nulla
espressamente sull’oggetto del
contratto in quanto, ovviamente,
presuppone che oggetto del con-
tratto di leasing abitativo debba es-

sere un’abitazione (e non solo un
fabbricato di fatto destinato ad abi-
tazione, ma anche censito in Cata-
sto come tale). Sipuo trattare indif-
ferentementediabitazionidinuove
o usate o cedute da un’impresa co-
struttrice, da un’impresa non co-
struttrice o da un soggetto che non
esercitaattivita d’impresa.

Il nuovo contratto di leasing abi-
tativo puo avere a oggetto le perti-
nenze di un’abitazione, senza limiti
di tipologia e di numero, acquistate
unitamente al bene principale o se-
paratamente da esso.

Che cosarischia l'utilizzatore
Secondol’articolo1,comma?y6,della
legge 208/2015, I'immobile oggetto
del contratto di leasing abitativo di
cui alla legge 208/2015, & comprato
(ofattocostruire) dallabanca (o dal-
lasocietadileasing) concedente «su
scelta e secondo le indicazioni del-
I'utilizzatore»ilquale «seneassume
tuttiirischi, anche di perimento.

In altre parole, la norma tende a
riprodurre, nel caso di stipuladiun
contratto di leasing abitativo, la
stessa situazione in cui l'utilizzato-
re si troverebbe se comprasse di-
rettamente I'immobile. Pertanto,
peresempio,sel’edificiosubisseun
crollo, totale o parziale, I'utilizzato-
re si dovrebbe far carico di questa
situazione (senza poter farne cari-
co alla societa concedente), soste-
nere gli eventuali costi diripristino
e continuare a pagare i canoni do-
vutisecondoil contrattodilocazio-
ne finanziaria.

Sepoiilbenevendutoegravatoda
vizi 0 mancanza di qualita promes-
se,l'utilizzatorenonpuorivolgerele
relative azionidigaranziaallasocie-
ta concedente ma al venditore e de-
vesopportareilrischiodelloroesito
negativo o la situazione della loro
mancata proposizione.

Larevocatoria fallimentare

Ai sensi dell’articolo 1, comma 77,
della legge 208/2015, all’acquisto
dell’immobile oggetto del contratto
di leasing abitativo si applica l'arti-
colo67,commazs,letteraa),dellaleg-
ge fallimentare (Rd 267/1942), se-
condo il quale non sono soggetti al-
’azione revocatoria fallimentare «i

RATTO LA DEFINIZIONE SEL’UTILIZZATORE E INADEMPIENTE

Il leasing & un contratto atipico, perché non
disciplinato da alcuna specifica norma del

« laconcedente ha diritto al ripossessamento;
e e puo vendere avalori di mercato;

ILRICAVATO

« il prezzoricavato dalla vendita va restituito
all'utilizzatore dedotti i canoni non pagati),
quelliascadere eil prezzo diriscatto

pagamentidibenieservizieffettuati
nell’esercizio dell’attivitad’'impresa
nei termini d’'uso».

Non ¢é chiaro se questa normativa
riguardi i pagamenti dell'utilizzato-
re alla societa concedente (per dire
che, in caso di fallimento dell’utiliz-
zatore, il curatore dell’'utilizzatore
fallito non puod revocare i pagamenti
fatti dall'utilizzatore fallito alla so-
cietaconcedente,comesancitoperil
leasing “ordinario” dall’articolo 72-
quater, comma 2, della legge falli-
mentare) o se lanuova norma sia in
effetti mirata ai pagamenti fatti dalla
societaconcedenteal venditore (oal
costruttore) dell’abitazione indicata
dall’utilizzatore, per dire che, in caso
di fallimento della societa conce-
dente, il venditore non ne risente (a
condizione cheipagamentieffettua-
ti dalla societa concedente non ab-
biano caratteridianomaliae, quindj,
siano effettuati secondo cio che nor-
malmente si pratica sul mercato).

La norma parrebbe voluta nel
senso indicato per primo, ma in-
dubbiamente il suo tenore letterale
fa propendere nel secondo senso.

Lanuovanorma non parlainvece
del fallimento del venditore. Non
dovrebbe pero essere difficile giun-
gere a ritenere applicabile, anche al
casodelleasingabitativo (datochesi
tratta di un contratto finalizzato a
procurare all’utilizzatore il godi-
mento di una casa che egli intende
destinare ad “abitazione principa-
le”),ildispostodell’articolo 67,com-
ma3, lettera c), dellalegge fallimen-
tare, secondo il quale sono sottratte
allarevocatoria fallimentare le ven-
dite,concluseagiustoprezzo,aventi
a oggetto immobili a uso abitativo,
destinati a costituire I’abitazione
principale dell’acquirente o di suoi
parenti e affini entro il terzo grado.

I casidiinadempimento
Larticolo 1, comma 78, della legge
208/2015, si occupa dell’eventualita
che I'utilizzatore non paghi i canoni
dovutiatermini del contratto dilea-
sing. Se, dunque, il contratto sirisol-
ve per inadempimento dell'utilizza-
tore (lalegge nulladice sul temadel-
Pentita dell'inadempimento, il che
portaaritenereplausibilelaclausola
contrattuale secondo cui la societa
concedente possa pretendere la ri-
soluzione anche con il mancato pa-
gamento di unasolaratadicanone),
siverifica che:
© labanca (o la societa di leasing)
concedente ha diritto alla restitu-
zione del bene concesso in godi-
mento all’utilizzatore;
© lalegge non sancisce in capo alla
societa concedente alcun obbligo di
vendita o di assegnazione in godi-
mento ad altri del bene di cui si € re-
impossessata (né,tantomeno, laleg-
ge impone il rispetto di alcuna tem-
pisticaper effettuare vendite o asse-
Continua » pagina22
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L’INADEMPIMENTO/2 LO STOP AI CANONI LA DETRAZIONE IRPEF L’IMPOSTA DI REGISTRO

Il consumatore, dopo aver costituitoin morail
fornitore, puo chiedere alla societa concedente
di procedere allarisoluzione del contratto con il

fornitore

LARISOLUZIONE

L’utilizzatore ha diritto (per unasola volta e per
un periodo massimo di 12 mesi) a sospendereil
pagamento dei canoni (senza costie senza

dovere garanzie aggiuntive) se viene licenziato

ocessail suo rapporto diagenzia o rappresen-

tanza commerciale

E pud sospendere il pagamento dei canoni e
risolvere (senza penalita e oneri) il leasing

» Continua dapagina21

gnazioni in godimento a terzi del

bene oggetto di ripossessamento da

parte dellasocieta concedente);

© nelcasoincuidecidadiprocedere

alla vendita (o all’assegnazione in

godimento ad altri) del bene di cuisi
€ reimpossessata, la societa conce-
dente¢obbligataad agirea“valoridi
mercato” (per il che si rendera op-
portuna la redazione di una perizia

indipendente) nonché al rispetto di

«criteri di trasparenza e pubblicita

nei confronti dell’utilizzatore» (e

quindi, ad esempio, a pubblicare

idonei annunci pubblicitari oppure
abandire aste “private”). Sitratta, in
sostanza, di una previsione non dis-
similedaquelladettataperilcasodel
decessodelsoggetto che hacontrat-

tounprestito vitalizio ipotecario (di

cuiall’articolon-quaterdecies,com-

ma 12-quater, del DI 203/2005, con-

vertito inlegge 248/2009);

O nelcasoincuieffettuilavendita(o

l'assegnazione in godimento ad al-

tri) delbenedicuisiéreimpossessa-
ta, lasocieta concedente ¢ obbligata
acorrispondere il ricavato all'utiliz-
zatore,detraendo pero (sullafalsari-
ga di quanto disposto per il leasing

“ordinario” dall’articolo 72-quater,

dellalegge fallimentare):

®m la somma dei canoni scaduti e
non pagati fino alla data della ri-
soluzione;

® lasommadeicanoniche devono
ancora scadere, debitamente at-
tualizzati (alla data in cui questo
calcolo viene effettuato);

m il prezzo pattuito per I'esercizio
dell’opzione finale di acquisto.
Se,pereffettodiquestesottrazio-

ni,siottengaunrisultatonegativo, ¢
l'utilizzatore a dover corrisponde-
reallasocietaconcedente unasom-
ma diimporto paria detta differen-
zanegativa.

Aisensidell’articolo1,comma8i,
legge 208/2015, per ottenere il rila-
sciodell’immobilelasocietaconce-
dente puo agire conil procedimen-
to per convalida di sfratto.

La legge 208/2015 introduce per-
tanto, per la societa concedente, un
trattamento piti favorevole di quel-
lo ritenuto applicabile al contratto
dileasing “ordinario”, vale a dire la
disciplina dell’articolo 1526 del Co-
dice civile in materia di contratto di
vendita con riserva di proprieta (la
quale, peranalogia,siapplicaal con-
tratto di leasing, come afferma la
Cassazione con la sentenza
73/2010), secondo cui, in caso di ri-
soluzione del contratto, ’acquiren-
te (utilizzatore) ha il diritto di ve-
dersi restituite tutte le rate versate,
residuando al venditore diritto di
ottenere un equo compenso (oltre
alrisarcimento).

Incasodiinadempimento del for-
nitore,invece, al contratto dileasing
abitativo si rende applicabile I'arti-

colo125-quinquies,comma3s,del Te-
sto unico bancario, per il quale, il
consumatore, dopo aver invano co-
stituito in mora il fornitore (e cioe il
venditore o il costruttore dell’abita-
zione) puo chiedere allabanca (o al-
la societa di leasing) concedente di
procedere alla risoluzione del con-
tratto con detto fornitore. Tale ri-
chiesta provocail sorgere:
© del diritto dell’utilizzatore a so-
spendere il pagamento dei canoni;
©® del diritto dell’utilizzatore a ri-
solvere (senza penalita e oneri) il
contrattodileasing, il che obbligala
societaconcedentearimborsareal-
l'utilizzatore le rate gia pagate.
Spetta infine alla societa conce-
dente agire verso il fornitore per la
restituzione del prezzo che lasocie-
ta concedente abbia gia versato al
fornitore stesso.

La sospensione dei canoni

Ai sensi dell’articolo 1, comma 79,

legge 208/2015, I'utilizzatore hail di-

ritto (che appare essere inderogabi-

le) di domandare la sospensione del
pagamento dei corrispettivi perio-
diciincasodi:

© cessazione del suo rapporto dila-

voro subordinato (fatta eccezione

per le ipotesi di risoluzione consen-
suale, di risoluzione per limiti di eta

condiritto a pensione di vecchiaia o

di anzianita, di licenziamento per

giusta causa o per giustificato moti-

vosoggettivo,didimissionidellavo-
ratore non per giusta causa);

® cessazione dei suoi rapporti di

agenzia, di rappresentanza com-

merciale e di altri rapporti di colla-
borazione che si concretino in una

prestazione di opera continuativa e

coordinata, prevalentemente per-

sonale, anche se non a carattere su-
bordinato (fatta eccezione per le
ipotesi di risoluzione consensuale,
direcessodatoriale pergiustacausa,

di recesso del lavoratore non per

giusta causa).

1l diritto alla sospensione del pa-
gamento dei canoni:
® non compete all’utilizzatore in

casidiversidaquelli precedente-

mente elencati.

® puodessere esercitato per unaso-
la volta nel corso del rapporto
contrattuale e per un periodo
massimo complessivo non supe-
riore adodici mesi;

m ¢esercitabilesenzacheall'utiliz-
zatore sia addebitabile alcuna
commissione o spesa di istrutto-
riae senza che gli possano essere
richieste garanzie aggiuntive.

In caso di sospensione del paga-
mento dei canoni, la durata del con-
tratto di leasing ¢ aumentata di un
periodo pari a quello di durata della
sospensione. Altermine delperiodo
disospensione, il pagamento dei ca-
noni periodici riprende secondo gli
importi e con la periodicita origina-
riamente previstidal contratto dile-

Dal2016 al 2020 l'utilizzatore (non proprietario)
under 35 ha una detrazione Irpef del 19% su
canoni (fino a 8mila euro) e prezzo di riscatto
(fino a 20mila) se ha un reddito fino a 55mila euro

o Il contratto di leasing & soggetto a registrazio-
nesoloincasod’uso

o In questo caso sconta I'imposta proporzionale
diregistro (con l'aliquota del 2 per cento da

applicare alla somma dei canoni periodici)

LO SCONTO «RIDOTTO»

Se l'utilizzatore ha un’eta noninferiore a 35 anni

ilbonus e dimezzato

asing, salvo diverso patto eventual-
mente intervenuto frale parti per la
rinegoziazione delle condizioni del
contratto medesimo.

Le detrazioni dall’Irpef
L’articolo 1, comma 82, legge
208/2015, concede (per i periodi
d’imposta dal 2016 al 2020) il benefi-
cioditalunedetrazionidall'Irpefper
ilcasoincuiil contrattodileasingab-
biaaoggettoimmobili«daadibiread
abitazione principale entro un anno
dalla consegnay. Pili precisamente:
©® compete una detrazione dall'Ir-
peflordaparialigos dell'importodei
canoni e dei relativi oneri accessori
(lapercentuale puo essere applicata
aun importo non superiore a 8mila
euro) e sul costo diacquisto a fronte
dell’esercizio dell’'opzione finale (la
percentuale puo essere applicata a
un importo non superiore a 20mila
euro), purché l'utilizzatore, all’atto
dellastipuladel contrattodilocazio-
ne finanziaria:
m siadietainferiore ai 35 anni;
m abbia un reddito complessivo
non superiore a 55.000 euro;
® non sia titolare di diritti di pro-
prieta su immobili a destinazio-
ne abitativa;
® compete una detrazione dall’Ir-
peflordapariali9o dell'importodei
canoni e dei relativi oneri accessori
(lapercentuale puo essere applicata
aun importo non superiore a 4mila
euro) e sul costo diacquisto a fronte
dell’esercizio dell’opzione finale (la
percentuale puo essere applicata a
un importo non superiore a 10mila
euro) all’utilizzatore che, all’atto
dellastipuladel contrattodilocazio-
ne finanziaria:
m siadietainferiore ai 35 anni;
m abbiaunredditocomplessivopa-
riosuperiore a §5.000 euro;
® non sia titolare di diritti di pro-
prieta su immobili a destinazio-
ne abitativa.

Per queste detrazioni siapplica, al
caso del leasing abitativo, la stessa
normativa dettata dall’articolo 15,
comma 1, lettera b), Tuir, con riferi-
mento alle detrazioni spettanti con
riguardo al pagamento di interessi
passivi derivanti da finanziamenti
contrattiperl’acquistodell’abitazio-
ne principale. Vadetto pero che nel-
la detrazione sugli interessi passivi
derivanti daun mutuo perl’acquisto
dell’abitazione principalelapercen-
tuale del 199 si applica all'importo
massimo disoli 4mila euro.

L’imposta di registro sui canoni

1l contratto di leasing (abitativo o
non abitativo) ¢ sempre soggetto a
registrazione solo in caso d’uso
(Nota all’articolo 1, Tariffa, Parte
Seconda, allegata al Dpr 131/1986).
Qualorail contratto dileasing fosse
registrato, si dovrebbe scontare
l'imposta proporzionale diregistro
(con l'aliquota del 29 da applicare

allasommadeicanoniperiodici,nel
caso degli immobili abitativi: arti-
colo 40, comma 1-bis, Dpr 131/1986;
articolo s, Tariffa, Parte Prima, alle-
gataal Dpr131/19806).

L’agevolazione «prima casa»
L’articolo 1, comma 83, della legge
208/2015 dispone che all’acquisto
della societa concedente (effettua-
totrail1°gennaio 2016 e il 31dicem-
bre 2020) siapplichil’agevolazione
“primacasa” sericorronoirequisiti
oggettivi e soggettivi (in capo al-
l'utilizzatore) in base ai quali 'age-
volazione “prima casa” sarebbe
concessa se |'utilizzatore stesso ne
fosseil diretto acquirente.

Il tenore letterale della norma in
questione e riferito a qualsiasi con-
tratto dileasing che abbia a oggetto
case di abitazione (diverse da quel-
leiscritte in Catasto nelle categorie
A/1,A/8 e A/9) e quindi prescinde
dal fatto che si tratti di contratti di
leasing stipulati ai sensi della legge
208/2015 (e, in particolare, prescin-
dedalfattochesitrattidelleasing di
unedificio che deve essere destina-
todall'utilizzatore apropria «abita-
zione principale»).

Lalegge208/2015disponeinoltre
chel’agevolazione “primacasa”per
i contratti di leasing consiste nel-
l’applicazione dell’aliquota del-
I'imposta di registro pari all’1,5%,
conunminimodieuro1.000 (inluo-
go dell’aliquota del 29 ordinaria-
mente applicabile ai contratti per i
quali si applical’agevolazione “pri-
ma casa”) qualorail contratto diac-
quisto non sia imponibile a Iva (si
applicano inoltre, in tal caso, euro
100 complessivi per imposte fisse
ipotecaria e catastale, mentre vi €
esenzione daimpostadibollo e tas-
seipotecarie).

Nel caso, invece, di contratto di
acquisto imponibile aIva, ’aliquo-
talvaapplicabilenel caso diagevo-
lazione “prima casa” resta ferma
allaordinariaaliquotadel 4% enon
vie previsione di unimporto mini-
mo dell'imposta dovuta (si appli-
cano inoltre euro 910 complessivi
perimposte fisse diregistro, ipote-
caria e catastale,impostadibollo e
tasse ipotecarie).

Quanto alle formalita da com-
piersiperl’ottenimento dell’agevo-
lazione “prima casa” (e cio¢ alle di-
chiarazioni che la legge richiede
quale presupposto per la conces-
sionedelbeneficiofiscale:ad esem-
pio, la dichiarazione che I'utilizza-
tore non & proprietario di altra abi-
tazione acquistata con l’agevola-
zione “prima casa”), la nuova
norma prescrive che l'utilizzatore
rendatalidichiarazioninel contrat-
to dileasing e che la societa conce-
dente ne faccia menzione nel con-
tratto di acquisto dell'immobile (al
quale I'utilizzatore dunque potreb-
be anche non partecipare; anche se

¢ prassidelle societa dileasing pre-
tendere la presenza dell’utilizzato-
reinsede dirogito d’acquisto).

Vi ¢ poi il problema di capire (1a
legge non ne parla) se 'acquisto ef-
fettuato tramite una societa di lea-
sing concreti la fattispecie del
“riacquisto” infrannuale dal quale
si origina il credito d’'imposta con-
cesso dall’articolo 7 della legge
448/2007. Non c’¢ dubbio che la
nuova normativa intenda equipa-
rareil caso dell’acquirente che si fi-
nanzia con un mutuo al caso del-
P’acquirente che si finanzia con un
leasing. Ma i problemi da dipanare
sono almeno due: da un lato, se il
“riacquisto” infrannuale sia con-
cretatodallastipuladel contrattodi
leasing o dalla stipula del contratto
di acquisto da parte della societa
concedente;d’altrolato,se abbiari-
levanza che I'utilizzatore non eser-
citilopzione perI’acquisto (si pen-
si al caso dell’inadempimento, al
caso della cessione del contratto di
leasing, al caso della semplice vo-
lonta dinon esercitare 'opzione).

Il principio del prezzo-valore

Un quasi identico ragionamento si
potrebbe svolgere con riferimento
all’applicabilita del principio del
“prezzo-valore” (articolo 1, comma
497,dellalegge266/2005) all’acqui-
sto (soggetto aimposta di registro)
che sia effettuato dalla societa con-
cedente “per conto” dell’utilizzato-
re:seeverochelaratiodellanorma-
tivain esame ¢ quelladi equiparare
lassituazione dell’acquirente che ri-
cava da un mutuo le risorse finan-
ziarieper pagareil prezzoallasitua-
zionedichiinveceacquistaunbene
avvalendosidiun contrattodiloca-
zione finanziaria, allora potrebbe
discenderne I'applicabilita del
principio del “prezzo-valore” al-
Pacquistodellasocietaconcedente,
anche se, in questa sede, non vi &
tecnicamente una persona fisica
acquirente (il che, come noto, ¢ uno
dei presupposti per 'applicazione
del “prezzo-valore”).

Nel caso in cui, invece, il regime
del “prezzo-valore” non si renda
applicabile al contratto di acquisto
stipulato dalla societa concedente,
la conseguenza é che 'amministra-
zione fiscale puo pretendere diper-
cepirelatassazionedovutasullaba-
se non del prezzo pattuito e dichia-
rato nel contratto, ma sul maggior
valore che il bene trasferito abbia a
parere dell’amministrazione. Con
cio originandosialmeno due dispa-
rita di trattamento rispetto all’ac-
quisto che sia direttamente com-
piuto da una persona fisica: e cioe
che, per quest’ultimo contratto, la
base imponibile (elarelativaimpo-
sta) énotoriamenteassaiinferioree
non ¢ soggetta a potere di rettifica
daparte del’ Amministrazione.
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