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Locazione finanziaria. I chiarimenti della circolare 12/E/2011 sul prelievo applicato ai contratti in corso al 1° gennaio

Il leasing verso la «sostitutiva»

Versamento entro il 31 marzo - Il riaddebito del tributo puo evitare I'Tva

Giacomo Albano
Gianluca De Candia

= 11 riaddebito dell'imposta
sostitutiva sui contratti di lea-
sing immobiliari in corso al 1°
gennaio2o1 e esclusodalvaqua-
lora I'imposta sia stata assolta
dalla societa di leasing in base a
uno specifico mandato dell’uti-
lizzatore. 1l chiarimento arriva
dallacircolare12/E dell'n marzo
2011, concuile Entrate illustrano
le modifiche alla disciplina dei
contratti di leasing immobiliare
introdotte dallalegge distabilita
(articolo 1, commi 15 e 16 della
legge 220/2010), soffermandosi
su alcuni aspetti relativi all'im-
posta sostitutiva da versare in
viatelematica entroil 31 marzo.

A seguito delle modifiche ap-
portatedallalegge 220/2010, per
icontratti di leasing immobilia-
re stipulati dal 1° gennaio 2011 &
previsto chele imposte ipocata-
stali siano applicate in misura
piena (49%) all’atto dell’acquisto
dell'immobile da parte della so-
cietaconcedente e inmisura fis-
saalriscatto finale.

Lanuovadisciplinasi applica
anche per i contratti in corso al
1°gennaio 2011, per i quali & stato
previsto il pagamento di un’im-
postasostitutiva per 'accesso al
nuovoregime, afronte del venir
meno delle ipocatastali propor-
zionali al riscatto.

I soggetti obbligati al versa-
mento dell’imposta sostitutiva
sonosolidalmenteil conceden-
te e l'utilizzatore. Da un punto
di vista operativo, saranno le
societadileasingaversare I'im-
postainviatelematica, rivalen-
dosi poi sull'utilizzatore. La ri-
valsa potra avvenire in un’uni-
casoluzione oincludendol'im-
postanel debitoresiduo al 31di-
cembre 2010 (in pratica "finan-
ziando" I'imposta).

Nel primo caso, le Entrate
hanno chiarito che il riaddebi-
to potra avvenire in esclusio-
nedalva (articolo1s,comma3s,
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Il fotovoltaico
bene immobile

== L'impostasostitutivava
versataanche pericontrattidi
leasing di impianti fotovoltaici
accatastatio daaccatastare
come opificiindustriali
(categoriaD/1). Lacircolare
12/E chiarisce che, ai finidelle
imposte d’atto, gli impianti
fotovoltaicisoggettiad
accatastamento sono sempre
consideratibeniimmobili. Il
chiarimento interviene suun
aspetto controverso, dato che ai
finidelle imposte sui redditi
I'impianto configuraunbene
immobile solo quandonon e
possibile separareilbene
mobile (i pannelli)
dallimmobile (terreno o
fabbricato), senzaalterare la
funzionalita dell'impianto
(circolare 38/E/2010).

Dpr 633/72),solo qualorail ver-
samento dell’imposta da parte
della societa di leasing sia av-
venuto in base a uno specifico
mandato rilasciato dall'utiliz-
zatore. Il riaddebito si configu-
rerebbe quale rimborso di
un’anticipazione effettuata
dal concedente in nome e per
conto dell'utilizzatore.

In assenza di uno specifico
mandato, il riaddebito dell'im-
posta configurera sempre
un’operazione soggetta a Iva,
sia qualora avvenga in un’unica
soluzionesiain caso di finanzia-
mento dell'imposta.

Lasostitutivae dovutasutut-
tiicontrattiimmobiliariin esse-
real1’gennaio 201, relativiaim-
mobili strumentali e abitativi,
ultimati, ancora da costruire o
in costruzione, nonché quelli
adibitia cava. La circolare con-
fermachel'impostanoneédovu-
ta per i contratti stipulati entro
il31dicembre 2010, ma periqua-
lilasocietadileasing non abbia
ancora acquisito la proprieta
del bene da concedere in lea-
sing:la compravendita dell'im-
mobile da parte della societa di
leasing verra tassata secondo
lenuove regole.

Lasostitutiva deve essere, in-
vece, corrisposta in relazione ai
contrattidileasing periquali,en-
tro il 31 dicembre 2010, sia stato
gia esercitato il riscatto da parte
dell'utilizzatore, ma non sia sta-
taancorastipulatoI'atto dicom-
pravendita. Quest’ultima, effet-
tuata dopo il 31 dicembre 2010,
viene, infatti, assoggettata a tas-
sazione in misura fissa e pertan-
toil pagamento della sostitutiva
evitasalti impositivi.

La circolare fornisce chiari-
menti anche sulla base imponi-
bile della sostitutiva, che ¢ pari
al costo finanziato dell'immobi-
le; per i contratti di leasing-ap-
palto (immobili in corso di co-
struzione o dacostruire), occor-
re, invece, fare riferimento al
costo di realizzazione del fab-
bricato, come indicato nel con-
tratto dileasing.

Sullabaseimponibile vaappli-
catal’aliquotadel 290 perifabbri-
cati strumentali e del 3% per i
fabbricati abitativi, scomputan-
do le imposte proporzionali di
registro corrisposte in relazio-
neal contrattodileasingdal41lu-
glio 2006 al 31 dicembre 2010.
Puoessere portataindeduzione
anche 'imposta di registro ver-
sataperlacomunicazionidipro-
rogadel contratto dileasing.

Sullimporto cosi calcolato &
applicata una riduzione pari al
4% per ogni anno di durataresi-
duadel contratto. Aifinidel cal-
colo delle annualita residue si
deve tener conto, per il periodo
dal1°gennaio 2011 fino alla data
prevista per I'esercizio del ri-
scatto, del numero di anni com-
pleti (tutti di 365 giorni) e, per
l'ultimafrazione dianno, del nu-
mero di giorni residui; nel caso
di leasing in costruendo, devo-
noessere conteggiati esclusiva-
mente gli anni di durata previ-
sta del contratto, computati a
partire dal 1° gennaio 201, con
esclusione del periodo cosid-
detto di prelocazione.
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Sono soggetti all’imposta
dileasing anche i contratti
riguardanti immobili in
costruzione o da costruire?
Si.Vanno registrati tuttii
contrattidileasing riguardanti
immobili strumentali e immobili
auso abitativo,ancheseda
costruire oin costruzione, che
sianoin corso di esecuzione alla
datadel1°gennaio 2011. Sono
soggettiall’impostaanchei
contratti riguardanti immobili
adibitiacava edicontrattidi
impiantifotovoltaici censitioda
censire al catasto fabbricati
come opificiindustriali
(categoria D/1).

°
Chi sono i soggetti tenutial
versamento?
L’obbligoincombe solidalmente
sulle parti contraentidel
contratto di leasing, societa di
leasing ed utilizzatore, dove
l'assolvimento di una delle due
parti comporta l'estinzione

dell’obbligo tributario verso
l’erario anche per l'altro (vincolo
disolidarieta obbligatoria).

°
Qual é la base imponibile
dell’imposta sostitutiva?
Labasedicalcoloé
rappresentata dal costo
finanziato del bene immobile
peri contrattifiniti, e il costo di
realizzazione del fabbricato,
comeindicato nel contratto di
leasing, peri contratti di leasing
incostruendo.

[

Quale il termine e le modalita
peril versamento della
sostitutiva?
Pagamentoinun’unica
soluzioneentroil31 marzo 2011
esclusivamenteinvia
telematica.

°
L’imposta sostitutiva puo
esser compensata con altre
imposte o tributi?

No, in quanto & unaimposta
sostitutiva delle imposte
ipotecaria e catastale (e non
delleimposte suiredditie sul
valore aggiunto).

Ilquadro

© IL CALCOLO DELL’IMPOSTA

01 | Determinazione
base imponibile
=importo finanziato

02 | Applicazione
aliquota2%

(3% per gliimmobili
residenziali)

03 | Scomputo
dell'imposta di
registro pagata fino
al31dicembre 2010

05 | Versamento
dellimposta solo

in via telematica
entroil31 marzo 2011

04 | Applicazione
dellariduzione del
4% per anno didurata
residua del contratto
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IL FABBRICATO STRUMENTALE

Leasing su immobile strumentale finito di durata 10 anni
con riscatto 1° giugno 2015. Importi in euro

IL CASO DELLA MORATORIA

Leasing suimmobile strumentale finito con durata 11 anni dopo
proroga diunanno per moratoria Abi e riscatto il 1° giugno 2016

Data di decorrenza 1° giugno 2005

Data riscatto prevista 1° giugno 2015

Importo finanziato

(al lordo del maxicanone) 810.728

Costo finanziato (2% di 810.728) 16.215

(o rcano o tacing) 4165

Differenza 12.050

Percentuale diriduzione

4% x (4 +152/365) (durata residua) 17,67
Importo riduzione 2.129

Imposta sostitutiva (differenza - riduzione) 9.921

IL CAPANNONE DA COSTRUIRE

Contratto di leasing su capannone industriale da costruire con
durata 18 anni

Data di stipula

Data riscatto prevista

1° giugno 2005

1° giugno 2016

Importo finanziato (al lordo del maxicanone) 810.728
Costo finanziato (2% di 810.728) 16.215
Imposta diregistro versata |

(1% sui canoni di leasing + proroghe) | 4.232
Differenza " 11.983

Data di fine locazione (riscatto)

Percentuale di riduzione
4% x (5+ 153/365) (durata residua) 21,68

1° giugno 2016

Importo riduzione
Imposta sostitutiva (differenza - riduzione)

L’EDIFICIO ABITATIVO

Leasing suimmobile abitativo finito con durata 10 anni e riscatto1°
settembre 2015

Data di stipula 1°gennaio 2009  Data di stipula 1° ottobre 2005
Costo lavori di edificazione previstiin Ctr 700.000 Datariscatto prevista 30 settembre 2015
Costo di realizzazione (da contratto) 1.000.000 Importo finanziato (al lordo del maxicanone) 400.000
Costo di realizzazione previsto (2% di 1.000.000) 20.000 Costo finanziato (3% di 400.000) 12.000
Imposta di registro versata (1% su canone Imposta di reglstro versata |
alla stipula e su canoni di prelocazione) 4.165 (2% suicanonidileasing) 5.014
Differenza 15.835 Differenza 6.986
Data di fine locazione (riscatto) 31dicembre2028  Data di fine locazione (riscatto) 30 settembre 2015
Percentuale di riduzione Percentuale di riduzione

4% x (6.570/365) (durata da contratto) 72,00  4%x (4 +273/365) (durata residua) 18,99
Importo riduzione 11.401  Importo riduzione 1.327

Imposta sostitutiva (differenza - riduzione) 4.434

Imposta sostitutiva (differenza - riduzione) 5.659

La precisazione. Quando scatta ['obbligo

Imposta di registro
in somma fissa
per il caso d’'uso

Angelo Busani

=== La nuova normativa sulla
tassazione delle operazioni di
locazione finanziaria sancisce
che i contratti di leasing sono
soggetti,dal1’gennaio2om,are-
gistrazione «soloin caso d’'uso»
(notaall’articolo1, Tariffa, parte
seconda, allegata al Dpr
131/19806, Testounico dell'impo-
sta di registro, Tur). In prece-
denza questi contratti erano da
registrare in termine fisso e
scontavano l'aliquota dell'1o
(per 'immobile strumentale) e
del 2% (per le abitazioni).

11 testo della nuova norma
lascia pero aperte due temati-
che, sulle quali la circolare n.
12/Eprende posizione: ® qua-
le tassazione a titolo di impo-
sta di registro si applica se si
verifica il "caso d’uso"? @ La
tassazione in caso d’uso si ap-
plicaancheseil contrattodile-
asing ¢ stipulato in formadi at-
to pubblico o di scrittura pri-
vataautenticata?

La risposta alla prima do-
manda (chel’agenziadelle En-
trate da nel senso di ritenere
applicabile I'imposta fissa)
non ¢ semplice perché, da un
lato, ¢ abbastanza generalizza-
talaconsiderazione che,quan-
do scatta il "caso d’'uso", si ap-
plicadisolitolastessatassazio-
ne che siapplicherebbe se I’at-
to fosse stato da registrare in
termine fisso. In questo caso si
finirebbe pero per applicare
(siapericontrattidilocazione
esentida Iva, sia per quelli im-
ponibili:articolo 40,commite
1-bis, Tur) la tassazione pro-
porzionale dettata all’articolo
sdellaTariffa, parte prima, del
Tur, ma con l'incongruenza
che sarebbe cosi reintrodotta
l'impostaproporzionale sui ca-
noni del contratto di leasing
chelalegge 220/2010 hainteso
invece cancellare.

La strada indicata dalle En-

trate per giungere alla tassa-
zione con'imposta fissa & dun-
que quelladifarricorsoall’arti-
colo40,commat, primo perio-
do, del Tur, ove si dice che
«per gli atti relativi a (...) pre-
stazioni di servizi soggetti
all'imposta sul valore aggiun-
to,'impostasiapplicain misu-
rafissa» e diimpedire che que-
stanorma venga derogata dal-
le eccezioni che essa stessa
contempla: vale a dire quella
relativaalle «operazioniesen-
ti ai sensi dell’articolo 10, n. 8»
Dpr 633/1972 e quella, dettata
al comma 1-bis, relativa alle
«locazioni di immobili stru-
mentali, ancorche assoggetta-
te all'imposta sul valore ag-
giunto, dicuiall’articolo10o, pri-
mo comma, numero 8)» del
Dpr 633/1972. Per impedire la
deroga, d’ora innanzi tutti i ri-
ferimenti che il Tur opera alle
locazioni vengono letti come
in effetti rivolti solo a locazio-
ni"non" finanziarie.

Tlragionamento appenasvol-
to serve anche per risolvere la
questione della tassazione del
leasing stipulato in forma di at-
to pubblico o autenticato. Sa-
rebbe stato arduo sostenere
che la nuova previsione della
tassazione "solo in caso d’'uso”
valga anche per gli atti pubbli-
ci, perché nel sistema non vi &
un solo caso di atto pubblico
tassabile in caso d’uso. L’atto
pubblico va invece tassato in
termine fisso, sulla base della
considerazione che il leasing
rientra tra «gli atti relativi a ...
prestazioni di servizi soggetti
all'imposta sul valore aggiun-
to» (articolo 40, commat, Tur)
che tale norma per questi con-
tratti dispone l'applicazione
dell'imposta fissa e che tale im-
posta va applicata in termine
fissoaisensidell’articolo11, Ta-
riffa, parte prima, del Tur.
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In bilancio. Il trattamento contabile

Onere spalmato
sulla durata residua

Marco Marani

wem Chiariti i criteri di funzio-
namento dell'imposta sostituti-
va,restadachiedersicometrat-
tare questo onere dal punto di
vista contabile e fiscale.

Sotto il profilo operativo, la
circostanza che il provvedi-
mento del direttore dell’agen-
zia delle Entrate del 14 gennaio
scorso abbia imposto il versa-
mento in via telematica disin-
centiveragli utilizzatori dal pro-
cedere da soli. Saranno quasi
certamente le societa dileasing
a pagare I'imposta sostitutiva
per poi riaddebitarla all’utiliz-
zatore, soggetto al quale per
prassicompetono, oltre ai bene-
fici, le spese e gli oneri che se-
guono alla formazione del con-
tratto di leasing. Il riaddebito
potraavvenire inun’unicasolu-
zione o essere spalmato lungo
ladurataresidua del contratto.

Aprescindere dalle modalita
adottate, per I'utilizzatore 'im-
postasostitutiva dovrebbe rap-
presentare unonere accessorio
rispetto al contratto di leasing
(cosl ¢ chiarito dalla circolare
12/E/201 laddove la sostitutiva
venga finanziata, concorrendo
a formare il canone), dovendo
pertanto esser imputata a con-
to economico in funzione della
durata residua del contratto,
cuiseguirebbe unadeducibilita
fiscale per competenza secon-
dole medesime modalita diim-
putazione contabile.

In altri termini, il riaddebito
dell'impostaverrebbe a costitu-
ire un onere, legato sempre al
godimento dell'immobile, dari-
partirsi contabilmente in fun-
zione della durata residua del
contratto, con (speculare) rico-
noscimento fiscale. Tale tesi
avrebbe peraltro il pregio di
equiparareil trattamento - con-
tabile e fiscale - riservato
all’onere tra gli utilizzatori che
adottanoiprincipi contabilina-
zionali e quelli che seguono gli
Tas (questi ultimi, in un conte-
sto di cosiddetto financial lea-
se) iscrivono il bene nell’attivo
patrimoniale sin dalla stipula
del contratto dileasing.

Un’interpretazione alterna-
tiva comporterebbe invece la
"sospensione" - contabile e fi-
scale - dell’onere riaddebitato
fino alla scadenza del contrat-
to e all’eventuale esercizio del
riscatto. Dopodiché,I'onere sa-
rebbe portato a incremento
del prezzo di riscatto dell’im-
mobile, dando cosi prevalenza
alla natura sostanziale dell’im-
posta sostitutiva (che costitui-
sce, in tale ottica, un’anticipa-
zione degli oneri tributari che
sarebbero stati sostenuti per il
trasferimento della proprieta
laddove la disciplina non fosse
statamodificata).

Il costo dell'impostasostituti-
va, dapprima divenuto "costo
sospeso" per l'utilizzatore, an-
drebbe poi aggiunto al valore

EFFETTO RIFLESSO
Con questa formula
la deducibilita fiscale
ricalca le modalita
diimputazione

a conto economico

dell'immobile che l'utilizzatore
iscriveranell’attivo patrimonia-
le al momento del riscatto, an-
dando a formare - insieme al
prezzo di riscatto - la base da
prendere a riferimento ai fini
dell’ammortamento, cio anche
in chiave fiscale.

Quest’ultima tesi, che disco-
noscerebbe in sostanza la va-
lenza di onere contrattuale
allimposta sostitutiva, non ap-
pare tuttavia del tutto convin-
cente e potrebbe giustificarsi
economicamente solonell’ipo-
tesi di contratto di leasing in
prossimita di scadenza.

Data comunque la natura di
onere pluriennale dell’impo-
stasostitutivastonerebbe, infi-
ne, prima contabilmente ma
poianche fiscalmente, I'impu-
tazione integrale del costo a
conto economico e lasuadedu-
cibilita per cassa secondo I'ar-
ticolo 99 del Tuir.
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