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La sentenza. La legittimazione ad agire per danni

L’inquadramento. Quando l’accordo va registrato

1 GLI ACQUISTI DELLE SOCIETÀ DI LEASING DAL 2011

2 IL RISCATTO DELL’IMMOBILE IN LEASING DAL 2011

Non affronta solo aspetti
tecniciilprovvedimentodeldi-
rettoredelleEntratedel14gen-
naio2011,concuisonostatedet-
tate le specifiche per il versa-
mento telematico, entro il 31
marzo prossimo, dell’imposta
straordinaria dovuta per i con-
tratti di leasing. Questa impo-
staèstata istituitaper allineare
i contratti di leasing in corso al
1˚gennaio 2011 conquelli stipu-
lati da tale data in avanti, in
quanto–conil2011–all’attodel
riscatto si pagano in ogni caso
le sole imposte fisse ipotecaria
ecatastale(oltreall’impostafis-
sa di registro) mentre, per i ri-
scatti stipulati nel 2010, si sono
pagate, per i fabbricati stru-
mentali, le imposte ipocatasta-

li nella misura del 2% e, per
quelli abitativi, le imposte ipo-
catastali nella misura (di rego-
la)del3 percento.

Le Entrate hanno colto l’oc-
casione di questo provvedi-
mentoperfornireanchealcuni
chiarimenti:èstatoinnanzitut-
to stabilito che l’imposta sosti-
tutiva va pagata anche nel caso
di leasing di immobili «anche
da costruire o in costruzione».
Inoltre è stato precisato che
l’imposta sostitutiva va corri-
sposta anche in relazione ai
contratti per i quali, entro il
2010,siastatoesercitatoildirit-
todiriscattodapartedell’utiliz-
zatore, ma non sia stato ancora
stipulato il relativo contratto
di compravendita. L’imposta

sostitutivanonè, invece,dovu-
tapericontrattidi locazionefi-
nanziariariguardantiimmobili
rispetto ai quali, entro il 31 di-
cembre 2010, la società di lea-
sing non abbia ancora acquisi-
to la proprietà.

Restano però da chiarire al-
tri aspetti delle nuove norme
sul leasing. Ad esempio se la
tassazione dei contratti di lea-
sing solo in "caso d’uso" valga
anche se essi sono stipulati in
formadiattopubblicoodiscrit-
tura privata autenticata, come
spessoaccade.

Su questo tema è arduo so-
stenere che la nuova previsio-
nedellatassazionesoloincaso
d’uso valga anche per gli atti
notarili, perché nel sistema
non vi è un solo caso di atto
pubblico tassabile in caso
d’uso. Se così fosse, lo stesso
"normale" contratto di mutuo
bancariodovrebbeessereregi-
strato incaso d’uso (invece es-
soèregistrato in terminefisso,
con applicazione di imposta
fissa oppure, se di durata me-
dio/lunga, in esenzione da im-
posta,acausadell’assorbimen-
to provocato dall’imposta so-
stitutivadel Dpr601/1973).

Apparepiùfondatosostene-
re, anche in questo caso: che il
leasing(comed’altrondeilmu-
tuobancario)rientratra«gliat-
tirelativia…prestazionidiser-
vizi soggetti all’imposta sul va-
lore aggiunto» indicati all’arti-
colo 40, comma 1, Tur; che tale
norma per questi contratti di-
sponel’applicazionedell’impo-
sta fissa; e che tale imposta va
applicata in termine fisso ai
sensi dell’articolo 11, Tariffa,
parte I, Tur, trattandosi di ipo-
tesi rientrante nell’ambito de-
gli«attidiognispecieperiqua-
li è prevista la applicazione
dell’imposta inmisura fissa».
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La mappa delle operazioni

Lanuovanormativasullatas-
sazione delle operazioni di loca-
zione finanziaria sancisce che i
contrattidi leasingsonosoggetti,
dal1˚gennaio2011,aregistrazione
«soloincasod’uso»(notaall’arti-
colo 1, Tariffa, parte II, allegata al
Dpr131/1986,Testounicodell’im-
postadi registro, Tur). Prima, in-
vece,questicontrattieranodare-
gistrareinterminefissoesconta-
vanol’aliquotadell’1%sesitratta-
va di immobile strumentale e del
2%sesitrattavadiabitazione.

Dalla lettura della nuova nor-
manonèfacilecomprenderequa-
letassazionesiapplicasesiverifi-
ca il "caso d’uso", e cioè quando
unatto si deposita, per essere ac-
quisitoagliatti,pressolecancelle-
rie giudiziarie nell’esplicazione
di attività amministrativa o pres-
souna amministrazione stataleo
territoriale, salvo che il deposito

avvenga ai fini dell’adempimen-
to di un’obbligazione di queste
amministrazioni o sia obbligato-
rioperleggeoregolamento(arti-
colo6,Tur).

Larispostanonèsempliceper-
ché, da un lato, è abbastanza ge-

neralizzata la considerazione
che, quando scatta il "caso
d’uso",siapplicadisolitolastes-
satassazionechesiapplichereb-
besel’attofossestatodaregistra-
re in termine fisso. In questo ca-

so,siapericontrattidilocazione
esentidaIva,siaperquelliimpo-
nibili, (articolo 40, commi 1 e
1-bis,Tur)si finirebbeper appli-
carelatassazioneproporzionale
prevista dall’articolo 5 della Ta-
riffa, parte I, del Tur. Ma tutto
ciò con una incongruenza, per-
ché sarebbe così reintrodotta
l’imposta proporzionale sui ca-
noni del contrattodi leasing che
lalegge220/2010hacancellato.

Una strada praticabile per
giungereallatassazioneconl’im-
postafissaparequelladifarricor-
soall’articolo40,comma1,primo
periodo, del Tur, ove si dice che
«pergliattirelativia…prestazio-
ni di servizi soggetti all’Iva, l’im-
posta si applica in misura fissa»
maimpedendo, invia interpreta-
tiva, che questa norma venga de-
rogata dalle eccezioni che essa
stessacontempla(quella relativa

alle «operazioni esenti ai sensi
dell’articolo 10, n. 8» Dpr
633/1972equella,dicuialcomma
1-bis,relativaalle«locazionidiim-
mobili strumentali, ancorché as-
soggettateall’Iva,dicuiall’artico-
lo 10, primo comma, numero n.
8» Dpr 633/1972) leggendo d’ora
innanzi tutti i riferimenti che il
Tur opera alle locazioni come in
effetti rivolti solo a locazioni
"non"finanziarie.

Inaltri termini,datocheoggi il
Tur, a differenza di quanto acca-
deva in passato, conferisce auto-
noma considerazione alla loca-
zione qualificata da una causa fi-
nanziaria, si potrebbe conclude-
recheil leasingsi sottraealla tas-
sazione che il Tur dispone per la
locazione "normale" (e quindi si
sottraggaall’articolo5dellaTarif-
fa, parte prima, allegata al Tur,
ovesi"finisce"pereffettodiquan-
todisposto daicommi 1, secondo
periodo,e1-bisdell’articolo40),e
chequindisiadatassareconlare-
gola generale propria degli «atti
relativi a … prestazioni di servizi
soggettiall’impostasulvaloreag-
giunto»ecioèconl’impostafissa.
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Remo Bresciani
L’utilizzatore di un immo-

bile in leasing può agire per il
risarcimentodeldanno in caso
di danneggiamento del bene
da parte di terzi. A maggior ra-
gione quando su di lui grava
l’oneredellamanutenzioneor-
dinariaestraordinariadellaco-
saconcessa in locazione finan-
ziaria. Lo ha affermato la terza
sezioneciviledellaCassazione
conlasentenza 534/2011.

A sollecitare la decisione è
statoilricorsopropostodadue
società campane nei confronti
diuncomune.Leduericorren-
ti, rivolgendosi al tribunale ri-
spettivamenteinqualitàdipro-
prietariaeconduttricediunde-
posito, un locale commerciale
e un vano a uso ufficio, hanno
espostochegli immobiliconfi-
navano con la rampa di acces-

so allo stadio comunale e che,
in corrispondenza del confine,
sieranoverificatenumerosein-
filtrazioni d’acqua che aveva-
no causato danni agli immobili
e al materiale in essi contenu-
to. Per questo motivo hanno
chiesto al collegio la condanna
dell’ente locale all’eliminazio-
ne della causa delle infiltrazio-
nie il risarcimentodeldanno.

Svoltasi l’istruttoria,allapri-
ma udienza di trattazione è in-
tervenuta in giudizio una terza
società che ha dichiarato di es-
sere cessionaria dell’azienda
conduttrice dei locali e di ave-
re a sua volta preso in locazio-
ne gli immobili e di fare pro-
prie tutte le domande delle al-
tredue società.

I giudici hanno condannato
l’entelocalearisarcireildanno
alla sola società conduttrice

escludendo invece il ristoro,
perdifettodilegittimazioneat-
tiva,perl’entedichiaratosipro-
prietariodeibeni.

La decisione è stata parzial-
menteconfermataancheinap-
pello,doveilcollegiohastatui-
tocheinprimogradolasocietà
non aveva prodotto alcun tito-
lo di trasferimento insuo favo-
redeibenioggettodellacontro-
versia da parte della società fi-
nanziaria che ne aveva acqui-
stato la titolarità, concedendo-
glielo poi in leasing. Né poteva
ritenersisufficientepertaletra-
sferimento l’avvenuto eserci-
zio del diritto di opzione riser-
vato alla conduttrice in leasing
al terminedella locazione.

Per gli atti di trasferimento
dellaproprietàdibeniimmobi-
li, infatti, la legge prescrive la
forma scritta ad substantiam a

pena di nullità. Ne consegue
che la società, in presenza di
contestazione del suo diritto,
per ottenere il risarcimento
dei danni subiti avrebbe dovu-
to produrre fin dal primo gra-
do,enonsoloinappello,unva-
lido contratto di alienazione
dei localidanneggiati.

Di qui il ricorso in Cassazio-
ne del comune condannato e
dellasocietàesclusadalrisarci-
mento del danno. La Cassazio-
ne, nel decidere la controver-
sia, ha respinto definitivamen-
teilricorsodell’entelocalemen-
tre ha accolto la domanda della
società. I giudici di legittimità,
in particolare, hanno stabilito
che legittimato all’azione di ri-
sarcimento del danno ingiusto
non è soltanto il proprietario
delbenelesionato,maancheco-
luichealmomentodelfattoille-
citoneabbialamaterialedispo-
nibilità e sia tenuto a riconse-
gnarlo integro al proprietario,
nonessendonecessaria«l’iden-
titàtratitoloalrisarcimentoeti-
tologiuridicodiproprietà».
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A CURA DI

Angelo Busani

Il leasingdi fabbricatiabita-
tivi torna a essere un’operazio-
ne pianificabile senza più avere
la zavorra di un’imposizione
che – per anni – ne ha impedito
difattol’utilizzo.Èquantoemer-
gedallariforma della tassazione
delle operazioni di leasing im-
mobiliare,contenutanell’artico-
lo 1, commi 15 e 16 della legge
220/2010, in vigore dal 1˚genna-
io2011.Pereffettodiquestanuo-
vanormativa:
e ilcontrattodileasing(qualun-
que sia la natura dell’immobile
che è oggetto del contratto) non
è più soggetto a registrazione in
termine fisso e quindi non si de-
ve più pagare l’imposta di regi-
stro dell’1% (se si trattava di fab-
bricato strumentale) o del 2%
(fabbricatoabitativo)suicanoni
dovuti dall’utilizzatore alla so-
cietàdi leasing;
r l’acquisto dell’immobile stru-
mentaleda parte della società di
leasingtornaaesseretassatoco-
me un "normale" acquisto di
qualsiasi altro acquirente; inve-
ce,finoal2010,gliacquistidifab-
bricati strumentali da parte del-
lesocietàdileasing,seimponibi-
li a Iva o esenti, avevano l’abbat-
timentoal 2% delle imposte ipo-
tecaria e catastale, in luogo
dell’applicazione dell’importo
"ordinario"del4%(pergliacqui-
sti di fabbricati abitativi, invece,

non cambia nulla rispetto al
2010: se imponibili a Iva, sconta-
no le imposte di registro, ipote-
caria e catastale in misura fissa,
mentre se esenti da Iva o fuori
campo Iva scontano queste tre
impostenellamisuracomplessi-
vadel 10%);
t il riscatto del bene in leasing
da parte dell’utilizzatore (non
importa se si tratta di fabbrica-
to abitativo o strumentale) be-
neficia, in ogni caso, dell’appli-
cazione delle imposte di regi-
stro, ipotecaria e catastale in
misura fissa.

Prelievo all’acquisto

A fronte di queste novità (illu-
strate anche nelle tabelle qui a
fianco)per i fabbricati strumen-
tali, la tassazione si concentra
all’atto dell’acquisto del bene da
partedellasocietàdi leasing,e le
imposte ipotecaria e catastale
non sono più spalmate per metà
all’attodell’acquistodapartedel-
la società di leasing e per metà
all’attodel riscatto.

Lastessaosservazione–tassa-
zione tutta applicata in sede di
acquistoeneutralitàdel riscatto
– va ripetuta per i fabbricati abi-
tativi, ma con la sottolineatura
che,mentre per i fabbricati stru-
mentali la tassazione era suddi-
visa, come detto, tra atto di ac-
quistoeattodiriscatto,peri fab-
bricati abitativi la tassazione in
sedediriscattoerasempreappli-
cata in misura "piena" (pari al
10% del valore imponibile), con
laconseguenzache:
1 seilfabbricatovenivacompra-
to dalla società di leasing con un
atto imponibile a Iva, in sede di
acquistosi scontavano le tre im-
poste fisse (di registro, ipoteca-
riaecatastale)einsedediriscat-
to si dovevano applicare appun-

to l’imposta di registro del 7%,
l’ipotecaria del 2% e la catastale
dell’1% (dal 2011 si pagano inve-
ce tre imposte fisse, per un tota-
ledi504 euro);
1 seilfabbricatovenivacompra-
to in regime di esenzione da Iva
(e quindi da un’impresa non co-
struttrice o che avesse costruito
oristrutturatoilfabbricatodaol-
tre quattro anni) o fuori campo
Iva (e quindi da un soggetto pri-
vato), si applicavano le imposte
di registro, ipotecaria e catasta-
le, con la complessiva aliquota
del 10%, sia in sede di acquisto
da parte della società di leasing
sia in sede di riscatto da parte
dell’utilizzatore. Di conseguen-
za, per questa distorsione fisca-
le,l’immobileoggettodell’opera-
zione di leasing veniva a essere
gravato di costi di transazione
pari al 20% del suo valore (oltre
al fattoche nonerarecuperabile
l’impostadi registrosuicanoni),
il che lo rendeva di fatto incom-
merciabile, a meno di essere ce-
duto inpesanteperdita.

Aree edificabili

Un discorso a parte va poi fatto
per le aree edificabili, che spes-
so le società di leasing acquista-
no su incarico dell’utilizzatore
affinché venga poi edificato un
fabbricato. Ebbene, se fino al
2010lastipuladiunfinanziamen-
to bancario per l’acquisto di un
terrenoelacostruzionediunca-
pannone industriale era senz’al-
tropiùvantaggiosorispettoalle-
asing(perchévieralapenalizza-
zionedelle imposte da pagare in
sedediriscatto),nel2011leimpo-
steipotecariaecatastalesipaga-
no in misura fissa in luogo della
previgente complessiva aliquo-
tadel 2percento.
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Incertezze sull’imposizione
se si verifica il «caso d’uso»

Anche il titolare del contratto
può chiedere il risarcimento

Nota:Traparentesi la tassazione previgente ; (*) inreverse charge; (**) la societàdi leasing optaper l’Iva;si applicail reverse charge

ILDUBBIO
Non è definito
il trattamento
delle intese stipulate
con atto pubblico
oscrittura autenticata

CORBIS

LA CASISTICA
Criteridifferenti
per le ipotesi dideposito
nellecancellerie giudiziarie
onegli uffici dellapubblica
amministrazione

Soggetto venditore Iva Registro Ipotecaria Catastale

FABBRICATO STRUMENTALE
Imprese con lavori finiti da meno di 4 anni 20% 168 euro 3% (1,5%) 1% (0,5%)

Altre imprese che optano per l’Iva 20% (*) 168 euro 3% (1,5%) 1% (0,5%)

Altre imprese che non optano per l’Iva Esente 168 euro 3% (1,5%) 1% (0,5%)

Soggetto privato Fuori campo 7% 2% 1%

AREA FABBRICABILE
Imprese 20% 168 euro 168 euro 168 euro

Soggetto privato Fuori campo 8% 2% 1%

FABBRICATO ABITATIVO
Imprese con lavori finiti da meno di 5 anni 10% 168 euro 168 euro 168 euro

Altre imprese Esente 7% 2% 1%

Soggetto privato Fuori campo 7% 2% 1%

Tipo di immobile Iva Registro Ipotecaria Catastale

FABBRICATO STRUMENTALE
Non costruito né ristrutturato da società
di leasing

20% (**) 168 euro 168 euro
(1,5%)

168 euro
(0,5%)

Costruito o ristrutturato da società di leasing
e ceduto prima di 4 anni

20% 168 euro 168 euro
(1,5%)

168 euro
(1,5%)

Costruito o ristrutturato da società di leasing
e ceduto dopo 4 anni

20% (**) 168 euro 168 euro
(1,5%)

168 euro
(0,5%)

AREA EDIFICABILE
Terreno edificabile 20% 168 euro 168 euro

(1,5%)
168 euro

(0,5%)

FABBRICATO ABITATIVO
Non costruito né ristrutturato da società
di leasing

Esente 168 euro
(7%)

168 euro
(2%)

168 euro
(1%)

Costruito o ristrutturato da società di leasing
e ceduto prima di 5 anni

10% o 4% 168 euro 168 euro 168 euro

Costruito o ristrutturato da società di leasing
e ceduto dopo 5 anni

Esente 168 euro
(7%)

168 euro
(2%)

168 euro
(1%)

La ridefinizione
del prelievo
rilancia l’opzione
per le abitazioni

Immobili. Oltre le modifiche ai beni strumentali

Il nuovo leasing
scopre la frontiera
del residenziale

Il provvedimento con le specifiche

Tassa unificata
per gli edifici
in costruzione


