Leasing immobiliare, registro
fisso per la cessione in blocco

L'INTERPELLO

Operazione da connotare
in maniera unitaria
e soggettaalvaal 22%

Ipotesi misura fissa
anche per le imposte
ipotecarie e catastali

Angelo Busani

La cessione in blocco (da parte della
societa concedente)dicontrattidilea-
sing immobiliare, con contestuale
cessione degliimmobili sottostantial
contrattodileasing, e un’operazione
soggetta a Iva con aliquota 22%; di
conseguenza,'imposta diregistrosi
applicanellamisurafissadi2o0 euro.
Loaffermanole Entratein unarispo-
staauninterpello (n.954-166,/2018)
nonpubblicata, madicuihadatono-
tizial’Assileanellacircolare14/2018.

Nellinterpello e stato prospettato

un caso di trasferimento in blocco di
uninsieme di contrattidileasing (re-
lativi a un’esposizione di quasi 300
milioni), in parte «in bonis» (il 18%
circa)einparterisolti perinadempi-
mento del conduttore (il restante
82%). L’Agenzia ha preso atto che, a
seguitodellacessioneinblocco, il ces-
sionario sarebbe subentrato oltre che
intuttele posizionigiuridiche attivee
passiverelative ai contratti ceduti, sia
risolti che in corso, anche:
e nel dirittodicredito vantatodal ce-
dente nei confronti degli ex utilizza-
tori per canoni, accessori e indennizzi
afronte dei contrattidileasingrisolti;
e nella proprieta dei beni immobili
oggettodei contratti dileasing ceduti,
siarisolti che in corso.

Perrapportigiuridiciindividuabili
in blocco siintende quell’insieme di
crediti, debiti e contratti che presenta-
no un comune elemento distintivo,
chepuorinvenirsinellaforma tecni-
ca, nei settori economici di destina-
zione, nella tipologiadella contropar-

te, nell’areaterritoriale einqualunque
altro elemento. Pertanto, il profilo di-
stintivo alle cessioniin blocco e 1’og-
getto dell’operazione, costituito dal
fatto di determinare il subentro del-
I’acquirente in un complesso di rap-
portiesituazioni giuridiche, suscetti-
bili di considerazione unitaria.
Dunque, laconnotazione unitaria
dell’'operazionesiriverberaanchesul
pianofiscale, «precludendounavalo-
rizzazione atomistica deidirittie delle
obbligazioni singolarmente conside-
rati». Conla conseguenza chelaces-
sione in blocco (di contratti, diritti e
obblighia essiafferenti e deibeniim-
mobili sottostanti) «costituisce, agli
effetti dell'Iva, un’unica operazione,
nonassumendoautonomarilevanza,
ai fini dell’imposta, le cessioni delle
singole situazioni giuridiche (crediti
ebeni)».Inparticolare,’Agenzia pre-
cisa che il corrispettivo del trasferi-
mento della proprieta degliimmobili
sottostantiaicontrattioggetto dices-
sione inblocco € compreso nel com-
plessivo prezzo pagato perlacessione

inbloccoe, pertanto «segueilregime
Iva dei contratti medesimi»: in altre
parole,adetto corrispettivo siapplica
I'aliquota del 22 per cento.
L’Agenzia infine riconosce che,
per effetto del principio dialternati-
vitatralvaeimpostadiregistro, que-
st’ultimasirende dovuta nella misu-
ra fissa di euro 200. Nella risposta
non si parla di imposte ipotecaria e
catastale: pero, e ovvio che, dalragio-
namento svolto dall’Agenzia, non
puo derivarealtroche anch’essean-
drebberoapplicate in misurafissa, se
mai si procedesse a trascrizione nei
registriimmobiliarieavoltura cata-
stale. Per la verita, in applicazione
dell’articolo 58 DIgs 385/1993, il testo
unicobancario (peril qualelapubbli-
citanella Gazzetta e nel registroim-
presetieneluogo diognialtraforma
dipubblicita), si potrebbe anche du-
bitare che, in dipendenza diun con-
tratto dicessione inblocco di contrat-
tidileasingimmobiliare, debba pro-
cedersi a trascrizione a voltura.
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