Agenzia delle Entrate

DIREZIONE CENTRALE NORMATIVA E CONTENZIOSO

Risoluzione del 22/06/2009 n. 163

Qgget t o:
Interpello ai sensi dell"articolo 11 della legge n. 212 del 2000 - Iva.

Regi stro. Inposte ipotecaria e catastale. Articoli 43 e 51, comma 2, del DPR
26 aprile 1986, n. 131

Test o:
Con I'interpello specificato in oggetto, concernente |'interpretazione de
DPR n. 131 del 1986, e' stato posto il seguente:
Quesito

In data ... 2000 una societa' di |easing ha acquistato un i mobile ad
uso abitativo che ha concesso in |leasing a terzi

In data ... 2004, il contratto di Jleasing in argonento e stato
ceduto alla societa' istante che intende ora esercitare il diritto d
riscatto.

L'interpellante sottolinea, in proposito, che la societa' di |easing
all"atto di acquisto ha corrisposto |'inposta di registro che e' stata
successi vanente inclusa nei canoni pagati dall'istante e che i canoni sono

esenti da IVA ai sensi dell'articolo 10, n. 8) del DPR 26 ottobre 1972, n.
633.

C o' posto, in relazione all'operazione di riscatto dell'inmobile,
chiede di conoscere su quale base inponibile e con quali aliquote debbano
essere calcolate le inposte di registro, ipotecaria e catastale.

Sol uzione interpretativa prospettata dall'istante
L'istante, dopo aver prenesso che |'inposta proporzionale di registro
e' stata assolta all'atto di acquisto dell'imopbile da parte della societa'
di leasing, ritiene che I|la base inponibile dell'operazione di riscatto
del | "i mobi |l e debba essere costituita dal prezzo di riscatto e che le

i nposte ipotecaria e catastale dovute debbano essere conpensate con quanto
corrisposto dalla societa' di leasing al nmonento dell'acquisto del bene.

~ L'istante richiam, a supporto della soluzione prospettata, la
gi urisprudenza el aborata dalla Suprema Corte di Cassazione secondo cui il
l easing traslativo non e un vero e proprio contratto di conpravendita
bensi' uno strumento di finanzi amento.
Parere della Direzione

_ Il contratto atipico di | easi ng, anche denomi nat o | ocazi one
finanziaria, si caratterizza, essenzialmente, per la circostanza che a
fronte del paganento di un canone periodico a favore del proprietario de
bene (concedente), |l'utilizzatore ne acquisisce la disponibilita per un

determ nat o peri odo.
Nella prassi operativa si suole distinguere tra |easing operativo e

| easing finanziario, a seconda che il locatore sia il produttore del bene o
un finanziatore che I|o acquista per conto dell'utilizzatore, nentre se viene
pattuita o neno |'opzione per il riscatto del bene al ternine del periodo di

utilizzazione dello stesso si distingue tra leasing traslativo e |easing di
godi nent o.

Al riguardo, si fa presente che per consolidata giurisprudenza di
legittimta', nel leasing traslativo il riscatto della proprieta del bene
contraddi stingue |la funzi one assegnat a dall e parti al contratto,
trascendendo nettanente |'aspetto finanziario (v. Corte di Cassazione 28
novenbre 2003, n. 18229; 28 agosto 2007, n. 18195).

C o' premesso, si osserva, invia prelimnare, che la fattispecie in
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argonment o prevede | "esercizio del | ' opzi one di acqui sto da parte
dell"utilizzatore alla scadenza del «contratto; la volonta' delle parti
trasfusa nelle clausole contrattuali e, quindi, quella di far acquistare la
proprieta’ dell'inmobile da parte della societa'.

L' acquisto da parte del concedente ed il riscatto finale da parte
dell"utilizzatore sono disposizioni perfettanente autononme ai fini delle
i npost e sui trasferinenti; pertanto, ai fini del |l a det er m nazi one
del |l "inmposta dovuta al nmonmento del riscatto del bene, e irrilevante che
| "inposta proporzionale di registro sia gia stata assolta sull'acquisto
dell"immobile da parte della societa' di leasing e che sia stata inclusa nei
canoni versati dall'utilizzatore.

C o' posto, si fa presente che |'art. 35 conma 8, lett. a) de
decreto-legge 4 luglio 2006, n. 223, <convertito, con nodificazioni, dalla
| egge 4 agosto 2006, n. 248, ha profondanente innovato il regine fiscale ai
fini I'VA delle cessioni di beni immobili.

Secondo il riformulato n. 8-bis) dell'articolo 10 del DPR 26 ottobre
1972, n. 633 le cessioni di imobili a destinazione abitativa sono, in via
gener al e, operazioni esenti da |IVA eccettuate quelle effettuate dalle
i nprese costruttrici oppur e dall e i nprese che hanno effettuato su

fabbricato interventi di recupero di cui all'articolo 31, prino comm, lett.
c), d) ed e) della Legge 5 agosto 1978 n. 457, entro quattro anni dalla data
di ultimazione dei lavori di costruzione o di ristrutturazione.

C o' posto, atteso che la fattispecie prospettata non e
riconducibile tra le ipotesi di inmponibilita previste dalla citata norng,
| ' operazione di riscatto da parte dell'utilizzatore integra gli estrem di
una cessione esente ai fini |VA

Pertanto, per guant o attiene il trattanmento tributario cu
assoggettare |'operazione in questione, si ritiene che trovino applicazione
- in deroga al principio di alternativita Iva/Registro di cui all'articolo
40, comma 2, del DPR 26 aprile 1986, n. 131 (di seguito TUR) - |e inposte
d atto con e ordinarie aliquote proporzionali; ovvero, |'inposta di
registro nella msura del 7 per cento, cosi' come prevista dall'articolo 1
della Parte Prina della Tariffa allegata al TUR 1le inposte ipotecaria e
catastale, di cui al decreto legislativo 31 ottobre 1990, n. 347, nella
m sura conpl essiva del 3 per cento.

Per quanto concerne il secondo quesito posto dall'istante, relativo
al | 'individuazione del valore da assunere cone base inponibile su cui la
parte, in sede di rogito del riscatto della proprieta , deve liquidare |le
suddette inposte d'atto, si rinvia a quanto precisato nella circolare n.
12/ E del 1 marzo 2007

Con specifico riferimento agli immbili strunentali, il richiamto
docunento di prassi precisa che, ai sensi dell'articolo 51, conma 2, del TUR
- Ccui espressanent e rinvia il decreto legislativo n. 347 del 1990,
concernente le inposte ipotecarie e catastali - |a base inponibile ¢
costituita dal val ore venale in comune conmercio dell'inmobile. Essa,
pertanto, viene i ndi vi duat a nel prezzo di riscatto finale del bene,
aumrentato dei canoni, depurati della conmponente finanziaria. Tale amontare
costituisce |'effettivo valore di scanbio attribuibile all'immobile, tenuto

conto dei vincoli contrattuali che gravano su di esso. _ o
_ Il criterio individuato per |a determnazione della base inponibile
in sede di riscatto della proprieta" di un i mobile strunental e deve essere

adottato anche per gli immbili ad wuso abitativo, non sussistendo validi
nmotivi per discostarsene.

Si ricorda, infine, <che ai sensi dell'articolo 35, conma 10-ter) del
citato decreto-legge n. 223 del 2006 "Per le volture catastali e |le
trascrizioni relative a cessioni di beni immobili strunmentali di cui

all"articolo 10, prinmp comm, nunero 8-ter) del decreto del Presidente della
Repubblica 26 ottobre 1972, n. 633, anche se assoggettati all'inposta sul

valore aggiunto (...), limtatamente all'acquisto ed al riscatto dei beni da
concedere o concessi in Jlocazione finanziaria, |le aliquote delle inposte
i potecaria e catastale (...) sono ridotte della neta' (...)".

Il successivo conma 10-sexies), senpre con riferinmento agli inmobili
strunmentali, in sede di riscatto, rende possibile, per "Le some corrisposte
atitolo di inposte proporzionali di cui all"articolo 5 della Tariffa, parte
prima, del testo wunico di cui al decreto del Presidente della Repubblica 26
aprile 1986, n. 131, per i contratti di | ocazi one finanziaria, anche se
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assoggettati ad inposta sul valore aggiunto (...), possono essere portate,
nel caso di riscatto della proprieta del bene, a sconmputo di quanto dovuto
atitolo di inposte ipotecaria e catastale".

Dal tenore letterale delle disposizioni in esanme si evince che le
stesse sono rivolte esclusivanente ai fabbricati strunentali e, pertanto,
non sono applicabili al caso di specie concernente il riscatto della
proprieta' di un imobile ad uso abitativo.

Le Direzioni Regionali vigileranno affinche' i principi enunciati

nel l a presente risol uzione vengano applicati con uniformta'.
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