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Confermata lapplicazione del principio di equivalenza tra acquisto di beni in proprieta e leasing

Immobile riscattato, fisco light

Cessione del bene con deduzione del canone non dedotto

Pagina a cura
DI FABRIZIO SAssr*

essione dellimmobile
* acquistatoin leasing e
riscattato con deduzio-
ne del costo dell’area
non dedotto nel corso della
durata contrattuale. Questa
una delle considerazioni che
puod trarsi, per via analogica,
sulla scia della riaffermata
applicabilita, secondo ’Agen-
zia delle entrate, del principio
di sostanziale equivalenza tra
T'acquisizione dei beni in pro-
prieta e in leasing. LAmmini-
strazione finanziaria proprio
di recente & intervenuta con
chiarimenti sulla sopravve-
nienza attiva, in presenza di
cessione del contratto di le-

asing immobiliare, che deve-

essere determinata tenendo
conto, in diminuzione, della
parte non dedotta dei canoni
pagati fino a quel momento, in
quanto riferibile all’area sulla
guale insiste I'immobile. Ma
andiamo per ordine. .

La limitazione alla dedu-
zione del costo dell’area.
Con una disposizione contenu-
ta nella cosiddetta «Manovra
Prodi» (decreto legge n. 223
del 2006), fu stabilito che ai
fini della determinazione delle
quote annuali d’ammortamen-
to dei fabbricati strumentali,
il relativo costo deve essere
assunto al netto della parte
riferibile alle aree occupate

dalla costruzione e di quelle
che ne costituiscono pertinen-
za.

In sostanza fu data appli-
cazione al principio secondo
il quale il terreno, differente-
mente dalla costruzione vera
e propria, non & soggetto a
deperimento. -

Conseguentemente il rela-
tivo prezzo pagato non pud
originare quote d’ammorta-
mento deducibili ai fini della
determinazione del reddito
d’impresa.

La disposizione fu in se-
guito integrata con ulteriori
interventi normativi e resa
operativa con numerosi pro-
nunciamenti di prassi.

Nel caso in cui il costo
dell’area non sia noto, in quan-
to il prezzo pagato per 'acqui-

sto del fabbricato & determi-
nato unitariamente (acquisto
dell’immobile finito), la quota
riferibile all’area sottostante
e pertinenziale ¢ determinata
in misura forfetaria del 30%
se Pimmobile & destinato alla
produzione o alla trasforma-
zione dei beni, o del 20% se
& destinato ad altre attivita

(per esempio il commercio),

a prescindere dalla classifi-
cazione catastale o contabile
attribuita.

Occorre perd rilevare che
la disposizione semplicemen-
te non consente la deduzione
delle quote d’ammortamento,
mentre lascia inalterata la de-
ducibilita dell’intero costo ri-
feribile al terreno, per esempio
qualora si proceda alla cessio-
ne dell'immobile, ai fini della

- determinazione della plusva-

lenza (o minusvalenza).

La disposizione estende i

suoi effetti agli acquisti di
immobili strumentali effet-
tuati mediante contratti di
leasing.

Nel caso di leasing-appalto,
vale a dire 1l contratto che pre-
vede edificazione dell'immo-
bile strumentale a cura della
societa di leasing, la quale
provvede direttamente anche
all’acquisizione del terreno,
non & deducibile la parte del-
la quota capitale dei canoni
di leasing proporzionalmente
corrispondente allo specifico
costo del terreno.

Nel caso di contratto di le-
asing avente ad oggetto un
immobile -strumentale finito,
non & deducibile la parte del-
1a quota capitale dei canoni di
leasing forfetariamente deter-
minata nella misura del 30%
o del 20% secondo il caso che
ricorre.

In tuttii casi non & interes-
sata a questa limitazione la
deduzione della quota finan-
ziaria dei canoni (interessi).

Se per l'ipotesi di acquisto
in proprieta dell’immobile
strumentale finito o edificato
in proprio, fu subito evidente
(e confermato dalla circolare

11/E del 2007), che il costo -

riferibile all’area sottostante
e pertinenziale sarebbe sta-
to interamente deducibile al
momento della cessione del
medesimo, non altrettanto

certa appariva la possibilita,
in caso di acquisto dell’im-

‘mobile strumentale tramite

leasing, di potere recuperare
la deduzione della quota non
dedotta riferita ai canoni pa-
gati, nell’ipotesi di successi-
va cessione del contratto di
leasing oppure dell’immobile
strumentale successivamente
al riscatto dello stesso.

La cessione del contratto
di leasing. Una disposizione
contenuta nel Testo unico
delle imposte sul reddito (art.
88, comma 5) prevede che in
caso di cessione del contratto
di leasing, il valore normale
del bene oggetto del contrat-
to costituisce sopravvemenza
attiva.

Si tratta dell’ipotesi in cui
T'utilizzatore di un immobile
condotto in locazione finan-
ziaria consente ad un altro
soggetto, dietro corrispettivo
e con il consenso della socie-
ta di leasing, di subentrargli
e di proseguire Pesecuzione
dell’originario contratto di
leasing.

La sopravvenienza attiva &
costituita dal valore commer-
ciale che il bene ha al momen-
to della cessione del contrat-
to, al netto del’ammontare
complessivo dei canoni non
ancora scadut1 e del prezzo di
riscatto.

I1 valore di detti canoni e del
prezzo di riscatto devono es-
sere attualizzati al momento
della cessione del contratto. In
pratica si pud, in questa sede,
affermare semplicisticamente
che deve essere considerato al
netto della componente finan-
ziaria (inferessi).

I1 valore normale cosi deter-
minato deve poi essere con-
frontato con il corrispettivo
conseguito per la cessione del
contratto.

Se il corrispettivo & d1 am-
montare inferiore al valore
normale, sara quest’ultimo
ad assumere rilevanza fiscale
(concorrera alla determina-
zione del reddito d’impresa
come sopravvenienza attiva),
Se viceversa il corrispettivo &
di ammontare superiore al va-
lore normale, sara questo ad
assumere rilevanza fiscale.
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Cambia la modalita, la disciplina fiscale no

L'Agenzia delle entrate interviene sulla
modalita di determinazione della soprav-
venienza attiva, affermando che deve
tenersi conto, in diminuzione, del costo
dell’area incorporato nei canoni di leasing
in precedenza non dedotto, in applicazio-
ne della disposizione normativa sopra
~ commentata.
L’atteso pronunclamento e in perfetta
coerenza con il principio di sostanziale
equivalenza tra ’acquisizione dei beni in

Determinazione d

Valore di mercato del! immobile strumentale alla data di cessione del contratto di Ieasmg
iodelriscallo

Costo attualizzato dei canoni r
Costo dell’area non dedotto

proprieta e in leasing, piu volte affermato
dall’Agenzia delle entrate con riferimento
ad altre disposizioni fiscali applicabili ai
contratti di leasing.

La diversa modalita (in proprieta o in le-
asing) con la quale un soggetto perviene
al medesimo risultato (acquisto del bene),
infatti, non pud comportare per il contri-
buente ’'assoggettamento a discipline so-
stanzialmente diverse, comportanti quindi
oneri fiscali di diverso ammontare.

lla SOPRAVVENIENZA ATTIVA

Rileva il corrlspett/vo per Ia cessione del contratto di 350 000, in quanto supenore alla sopravve-
nienza attlva L operazione comporta il concorso alla determinazione del reddito d’impresa del.

280.000

Rileva.la sopravvenienza attiva'di 320.000, in quanto superiore al corrispettivo per la cessione
del contratto La sopravvenlenza attiva che concorre alla determinazione del reddito d'impresa €

Computo in diminuzione
‘della plusvalenza realizzata

Sulla base del chiarimento dell’Agenzia, si pud fondatamente
ritenere che la medesima sia applicabile, per analogia, anche
nellipotesi di cessione dell’immobile successivamente al ri-
scatto del medesimo. La plusvalenza realizzata con la cessione
dell’immobile, & ordinariamente determinata sottraendo dal
corrispettivo di cessione, al netto di eventuali oneri aceessori,
il costo fiscalmente riconoseiuto del bene ceduto.

11 costo & pari a quanto pagato per il riscatto (senza necessita
di scorporare il corrispondente costo dell’area), aumentato
-degli oneri accessori (onorari notarili, oneri fiscali, ecc.), e
diminnito delle eventuali quote di ammortamento dedotte
fino alla data di cessione. -

Confortati dalla riaffermata applicabilith del prmclplo di
sostanziale eqmvalenza tra Yacquisizione dei beni in pro-
priefa e in leasing, si ritiene che trovi anche in questo caso
leglttlmazmne la deduzione del costo dell’area non dedotto
nel corso della durata contrattuale. Detta guota, divenuta
pertanto deducibile, &€ eomputata in diminuzione della plu-
svalenza realizzata.

———© Riproduzione riservata—

320.000 |

Determinazione PLUSVALENZA

‘ Dati

: Prezzo di riscatto pill oneri accessori 20.000

| Corrispettivo di cessione 900.000
Costo dell’area non dedotto 220.000
Quote d’ammortamento dedotte 840
Costo fiscalmente riconosciuto (20.000 - 840) 19,160

la plusvalenza che concorre alla determinazione del reddito
drmpresa & determinata in 660.840 (900.000-19.160-

| 220.000)
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