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Acquistare immobili o partecipazioni in societa immobiliari?

Le operazione di acquisizione immobiliare possono essere realizzate attraverso:

«Asset Deal»  (acquisizione diretta di singoli asset immobiliari)

«Share Deal» (acquisizione indiretta, mediante acquisto della partecipazione totalitaria in societa
che detengono gli asset immobiliari)

4

Alternativa possibile se il venditore possiede gli asset indirettamente, per il tramite di un veicolo

societario. Diversamente, operazioni strutturate, volte a «societarizzare» gli asset in vista della successiva cessione delle

partecipazioni, oltre ad essere normalmente onerose, vanno esaminate con prudenza, per verificare la mancanza di profili di «abuso
del diritto»

L’interesse del venditore alla cessione indiretta (della partecipazione) consegue certamente ed

unicamente alla riduzione del carico fiscale per imposte dirette. Le imposte indirette, infatti, sono
normalmente a carico dell’acquirente

L’interesse dell’acquirente all’acquisto della partecipazione in luogo degli asser dipende pero
dalla sua natura soggettiva (societa/imprenditore soggetto IVA, ente non commerciale/«privato» non imprenditore, OICR)
¢ dai suoi obiettivi economici (detenzione diretta, locazione, sviluppo, trading), oltre che dall’ottimale
soddisfacimento degli obiettivi essenziali dell’acquirente di seguito indicati
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Obiettivi essenziali (di tipo fiscale) dell’acquirente

OBIETTIVI ESSENZIALI dell’acquirente in fase di acquisto

1) Minimizzare il carico fiscale immediato per imposte indirette sui trasferimenti (imposte
di registro, ipotecaria e catastale, [IVA)

2) Ottimizzare il carico fiscale futuro per imposte dirette attraverso il riconoscimento del
prezzo pagato quale costo fiscalmente riconosciuto del bene immobile acquistato

3) Evitare (o limitare) le passivita potenziali che possono derivare dagli asset acquistati (anche
indirettamente)

IN SINTESI

La circolazione delle partecipazioni societarie ¢ generalmente tassata in misura piu mite rispetto alla
circolazione diretta dei beni sottostanti le partecipazioni, soprattutto quando si tratta di immobili o di

compendi aziendali a sottostante immobiliare (principalmente per I’imposizione indiretta sui
trasferimenti).

Una valutazione effettiva del carico fiscale di un’operazione immobiliare deve perod passare per I’esame
di tutte le fasi dell’investimento (acquisizione-gestione-realizzo e, nel caso di Share Deal, distribuzione)
onde evitare valutazioni illusorie e spiacevoli sorprese per I’acquirente.

Il risparmio di imposte indirette in fase di acquisizione va ponderato con (i) i possibili aggravi in termini
di maggiore fiscalita diretta nella fase di gestione e di realizzo (exit) dell’investimento e (i1) la maggiore
complessita nella due diligence sulla societa target, in funzione della sua «storia»
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Asset deal — Imposta di Registro

IMPOSTA DI REGISTRO

Colpisce 1 «trasferimenti» degli immobili («atti traslativi a titolo oneroso»: cessioni o
conferimenti) ed ¢ calcolata sul «valore venale» del bene.

Si applica in misura proporzionale con aliquote diverse a seconda della tipologia di immobile
(fabbricato o terreno) ¢ delle caratteristiche specifiche dello stesso (strumentale/abitativo, per i fabbricati,
ovvero, edificabile/agricolo per i terreni) sSecondo le previsioni dell’art. 1, commi da 1 a 4, della Tariffa —
Parte Prima allegata al DPR n. 131/1986 («TURY)

» Immobili in genere (i.e. fabbricati «strumentali» e «abitativi» diversi quelli aventi i requisiti per la «prima
casa», nonche¢ terreni edificabili): 9% (comma 1)

> Fabbricati «abitativi» in possesso dei requisiti «prima casa»: 2% (comma 2)

» Terreni «agricoli»: 15% (comma 3)

In caso di applicazione al trasferimento degli immobili anche dell’IVA, opera il principio di
«alternativita» ai sensi dell’art. 40 del TUR, in conseguenza del quale I’imposta di registro ¢
dovuta in misura fissa (200 Euro) anzich¢ nell’ordinaria misura proporzionale.

Tale principio, tuttavia, ¢ derogato per i fabbricati «abitativi» che, se soggetti ad IVA in regime
di «esenzione» sono in ogni caso, altresi, soggetti all’imposta proporzionale di registro nelle
misure ordinarie (9%, salvo 2% al ricorrere dei requisiti «prima casay)
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Asset deal — IV A

IMPOSTA SUL VALORE AGGIUNTO (IVA)

Si rende applicabile se il trasferimento degli immobili a titolo oneroso ¢ realizzato da un soggetto
passivo IVA (impresa o lavoratore autonomo), attivandosi in tal caso regime di «alternativita»
con I’imposta di registro

L’IVA sui trasferimenti immobiliari puo risultare applicabile in regime di «imponibilita» o di
«esenzioney, diversamente declinato secondo 1’oggetto considerato

» Le cessioni di terreni «edificabili» ¢ di immobili diversi dai fabbricati finiti («cantieri»)
sono soggette a IVA in regime di «imponibilita» con rivalsa dell’imposta mediante addebito

in fattura (non si applica il «reverse-charge»)
Le cessioni di terreni agricoli sono operazioni fuori campo di applicazione dell’imposta (art. 2, comma 3, DPR 633/1972)

Le cessioni di fabbricati finiti (abitativi o strumentali) sono, per principio generale,
soggette a imposta in regime di «esenzione», a meno che non ricorra un’ipotesi di
applicazione del regime di «imponibilita» obbligatoria ovvero per effetto di «opzione» da
parte del cedente. Piu precisamente:

— Le cessioni di fabbricati «abitativi» (art. 10, comma 1, n. 8-bis) DPR 633/1972) sono normalmente
soggette a «esenzione» a meno che il cedente sia I’impresa costruttrice/ristrutturatrice. In tal caso,
se la cessione avviene entro cinque anni dell’ultimazione della costruzione, I’operazione deve essere
necessariamente «imponibile», se invece avviene oltre i cinque anni pud essere imponibile per
«opzione» del cedente (se costruttore/ristrutturatore) da esplicitare nell’atto di compravendita
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Asset deal — IV A

Le cessioni di fabbricati «strumentali» (art. 10, comma 1, n. 8-ter) DPR 633/1972), sono
normalmente  soggette a «esenzione» a meno che 1l cedente sia 'impresa
costruttrice/ristrutturatrice anche attraverso impresa appaltatrice. In tal caso, se la cessione avviene
entro cinque anni dell’ultimazione della costruzione/ristrutturazione, 1’operazione deve essere
necessariamente «imponibile». In tutti gli altri casi, indipendentemente dal fatto che il cedente sia o
meno 1l costruttore/ristrutturatore (e in cio sta la differenza rispetto ai fabbricati «abitativi»), la
cessione puod essere realizzata in regime di «imponibilita» su «opzione» del cedente nell’atto di
compravendita

In tutti 1 casi in cui I’applicazione dell’imposta avviene in regime di «imponibilitay» per effetto di

«opzione» da parte del cedente, I’'imposta ¢ applicata con il meccanismo del «reverse-charge»
(art. 17, comma 6, lett. a-bis), DPR 633/1972)

Da notare che [I’applicazione del meccanismo del «reverse-charge» produce due effetti
particolarmente virtuosi:

— In termini generali, ha anzitutto una chiara funzione anti-frode, evitando flussi di imposte non
sempre necessari in settori ritenuti a rischio

In termini particolari, consente ai soggetti acquirenti di compensare immediatamente le posizioni di
debito/credito (salvo limitazioni al diritto alla detrazione) evitando I’insorgenza di posizioni creditorie
di non semplice smobilizzo
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Asset deal — IV A

In tutti 1 casi in cui I’applicazione dell’imposta avviene in regime di «imponibilita» necessaria

I’imposta ¢ assolta in modo ordinario (rivalsa-versamento all’Erario da parte del venditore con addebito in
fattura e pagamento/detrazione da parte dell’acquirente) (combinato disposto art. 17, comma 1 ¢ 19 e ss. DPR 633/1972)

L’IVA assolta sull’acquisto viene normalmente recuperata mediante I’esercizio del diritto alla
«detrazione» e non costituisce, percio, un costo per l’acquirente, salvo che non ricorrano
limitazioni al diritto alla detrazione per:

» esistenza di un «pro-rata» di detraibilita in capo all’acquirente (art. 19, comma 5, e 19-bis DPR
633/1972)

» esistenza di limitazioni oggettive in ragione della tipologia di bene => fabbricati
«abitativi» se non ricorrono le esclusioni ex /ege (artt. 19-bis 1, comma 1, lett. i) del DPR n. 633/1972)

Tuttavia, anche nei casi in cui il diritto alla detrazione IVA ¢ pieno, se non ¢ prevista un’exit in
breve tempo dall’acquisto dell’asset, si viene normalmente a creare una situazione di
immobilizzo del credito IVA non recuperabile mediante le ordinarie detrazioni. Ed emerge:

» necessita di finanziare il pagamento dell’IVA per tempi non sempre predeterminabili

» complessita nella gestione delle procedure di rimborso dell’IVA soprattutto in termini di
garanzie € «collateralizzazioni»
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Asset deal — Imposte Ipotecaria e Catastale

IMPOSTE IPOTECARIA E CATASTALE

Colpiscono le formalita di pubblicita immobiliare e le volture catastali

In caso di trasferimenti immobiliari, sono normalmente dovute in misura fissa, differenziata (tra
200 e 50 Euro) a seconda della soggezione ad IVA o meno dell’atto e della tipologia di fabbricato

Fanno eccezione 1 trasferimenti di fabbricati «strumentali» ultimati per 1 quali ¢ prevista
I’imposta proporzionale, da applicare sul «valore venale» del bene.

» I trasferimenti di terreni (edificabili o agricoli) nonché di fabbricati (abitativi o strumentali) da
chiunque effettuate (soggetti IVA o «privati») sono soggette a imposta in misura fissa pari a
Euro 50 ciascuna

» Fanno eccezione le cessioni di fabbricati abitativi soggette ad IVA in regime di imponibilita,
per le quali le imposte sono dovute in misura fissa pari a 200 Euro ciascuna

» Fanno altresi eccezione, le cessioni di fabbricati strumentali soggette ad IVA, sia in regime di
imponibilita che di esenzione, che sono in ogni caso soggette a imposta nella misura
proporzionale rispettivamente del 3% e dell’1%.
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Asset deal — Imposte Ipotecaria e Catastale

Nel caso di trasferimenti di immobili «strumentali» effettuati da soggetti IVA e quindi soggetti a
imposta proporzionale di cui sono parte OICR immobiliari (Fondi o Sicaf) le imposte ipotecaria e

catastale sono ridotte alla meta (rispettivamente 1,5% e 0.5%) (ai sensi dell’art. 35, comma 10-ter, del DL
n. 223/2006, esteso alle SICAF immobiliari dall’art. 9, comma 1 del DL n. 44/2014)

L’ambito di applicazione della misura agevolativa suddetta (riduzione alla meta) ¢ esteso agli atti
di trasferimento (cessioni e conferimenti) de1 medesimi immobili effettuati in favore delle SIIQ e

delle SIINQ («alle predette societa») ma non anche alle cessioni effettuate dalle medesime societa
(ai sensi dell’art. 1, comma 139 della L. n. 296/2006)

Una norma speciale ¢ prevista per il trasferimento di immobili per effetto del riscatto di contratti
di leasing da parte dell’utilizzatore ovvero nel caso di risoluzione per inadempimento da parte di

quest’ultimo; in tal caso le imposte di registro, ipotecaria e catastale sono dovute in misura fissa (ai
sensi dell’art. 35, comma 10-terl, del DL n. 223/2066)
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Asset deal - Una prima conclusione: carico fiscale per imposte indirette

Carico fiscale per imposte indirette gravanti sull’acquisizione

» Nel caso di Asset deal, quale che sia il bene acquistato, 1’acquirente ha sempre un costo,
diretto o indiretto, derivante dalle imposte gravanti sull’atto di acquisto

IN SINTESI

L’acquirente deve farsi carico delle imposte proporzionali di registro, ipotecaria e
catastale, ove dovute (9% o 4% per 1 casi maggiormente frequenti, salvo aliquote diverse
15% 0 2%)

Nel caso sia applicabile I’IVA, la stessa non costituisce un costo se il diritto alla
detrazione ¢ pieno (non c’¢ pro-rata in capo all’acquirente € non si versa in caso di
esclusione oggettiva in ragione della tipologia di bene immobile) e puo essere esercitato
immediatamente o in tempi brevi. Cio accade nei casi di applicazione del «reverse—
charge» e nei casi in cui, applicando I’imposta ordinariamente, 1’exit € prevista in poco
tempo

Diversamente, va considerato il costo anche per I'IVA, o per indetraibilita o per
I’immobilizzo del credito e la conseguente complessita di gestione del rimborso
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Asset deal - Gli ulteriori obiettivi essenziali da considerare

COSTO FISCALMENTE RICONOSCIUTO (rilevante ai fini delle imposte dirette)

Nel caso di Asset deal, 1l prezzo pagato per 1’acquisto diviene naturalmente il valore fiscale
riconosciuto del bene, con pieno effetto di riduzione del carico per imposte dirette nelle
successive fasi di gestione o di rivendita dell’asset

IN SINTESI
Il maggior valore fiscale dei beni comporta futuri «risparmi» d’imposta, quantomeno in
termini di maggiori ammortamenti, ovvero di minori plusvalenze (pari all’attualizzazione

delle corrispondenti imposte ai fini IRES ed IRAP, oggi pari complessivamente al
27,9%).

POTENZIALI PASSIVITA

I1 credito dello Stato per «ogni tributo indiretto» (e, quindi, per le imposte di registro, ipotecaria
¢ catastale) ¢ assistito da privilegio speciale immobiliare gravante «gli immobili ai quali il
tributo si riferiscey ai sensi dell’art. 2772, comma 1, del cod. civ..

— Con riferimento all’Imposta di registro, il privilegio ¢ previsto dall’art. 56 del TUR (per 5 anni)

— Con riguardo all’IVA, rileva il rinvio all’art. 2772 cod. civ. di cui alla norma speciale dell’art. 62,
comma 5, DPR 633/1972 per casi responsabilita solidale del cessionario col cedente (i.e. importo del

corrispettivo indicato nell’atto di cessione diverso da quello effettivo, ex art. 60-bis, comma 2, del DPR
633/1972)
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Share deal — Carico fiscale per imposte indirette

In alcuni casi il cedente potrebbe avere interesse alla cessione della partecipazione totalitaria
nella societa che possiede I’immobile (ad es. nel caso in cui abbia rivalutato la partecipazione).

CARICO FISCALE PER IMPOSIZIONE INDIRETTA

> Lo share deal & sostanzialmente franco da imposizione indiretta:

esenzione da IVA e, comunque, applicazione dell’imposta di registro in misura fissa
(Euro 200)

mancando formalita, non sono applicabili le imposte ipotecaria e catastale

imposta sulle transazioni finanziarie (c.d. «Tobin Tax») nella misura dello 0,20%

IN SINTESI

La circolazione delle partecipazioni societarie ¢ generalmente tassata in misura piu mite rispetto alla
circolazione diretta dei beni sottostanti le partecipazioni
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Share deal — Carico per fiscalita diretta latente

COSTO FISCALMENTE RICONOSCIUTO

Nel caso di share deal, 1 beni posseduti dalla societa compravenduta conservano il valore fiscale
«storico», non rivalutato per effetto dell’acquisizione

» il prezzo pagato per la partecipazione non si traduce nel maggior valore dei beni sottostanti
=> onere fiscale «implicito» pari all’IRES e IRAP (24+39%) del minor valore fiscale
riconosciuto

La fusione per incorporazione (o altra operazione straordinaria che faccia emergere maggiori
valori affrancabili) costituisce possibile via per realizzare il trasferimento sui beni del maggior

prezzo pagato per I’acquisto della partecipazione (mediante imposta sostitutiva delle imposte sui redditi e
dell’IRAP con aliquote progressive «per scaglioni» da 12% a 16% ai sensi dell’art. 176, comma 2-ter, del TUIR, applicabile alle
fusioni societarie ai sensi dell’art. 172, comma 10-bis, del TUIR e alle scissioni ai sensi del successivo art. 173, comma 15-bis)

» La possibilita di procedere all’affrancamento dei maggiori valori sconta 1’esame
dell’esistenza sottostante di un «compendio aziendaley» (cfr. Circ. n. 57/E del 2008)

Il tema principale ¢, quindi, verificare la possibilita per I’acquirente di ottenere il riconoscimento, sul
valore fiscale dei beni acquistati, del prezzo pagato per I’acquisto della societa.

Tuttavia, dal non automatico riconoscimento dei valori, consegue I’esigenza di negoziare con il
cedente, in termini di riduzione del prezzo di cessione, la fiscalita latente sulla societa
compravenduta ovvero il costo per la rivalutazione a pagamento, ove possibile.

DI TANNO-ASSOCIATI

Studio Legale e Tributario




|
Share deal — Carico per fiscalita diretta latente

Nel caso di share deal, la valutazione di convenienza, quanto a carico fiscale, deve essere
condotta anche considerando che i risultati dell’attivita (sia nella fase di gestione che nella fase di
realizzo dell’operazione) vanno stimati tenendo conto dell’impatto delle distribuzioni dei
dividendi dalla societa e/o del realizzo di capital gains (o losses) sulle partecipazioni acquistate

Distribuzione dei dividendi

» L’utile tassato presso la societa subisce ulteriori forme di imposizione in capo ai soci al
momento della distribuzione del dividendo:
* soggetti IRES, escluso dalla base imponibile per il 95%;

* persone fisiche, imposta sostitutiva del 26%;

* soggetti non residenti, ritenuta d’imposta 1,20% o 26% (o minor aliquota convenzionale).

Participation exemption

I redditi derivanti dalla cessione delle partecipazioni in societa immobiliari sono — normalmente
— esclusi dal regime «pex» in quanto mancanti del requisito della «commercialita» e, quindi,
pienamente tassati o deducibili

IN SINTESI

In caso di Share Deal la valutazione complessiva dei risultato dell’investimento deve essere effettuata
avendo riguardo, oltre la fiscalita della societa, anche gli ulteriori effetti derivanti sui soci in
conseguenza della distribuzione dei dividendi e della futura cessione della partecipazione.
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Share deal — Protezione dalle passivita fiscali potenziali

Protezione dalle passivita fiscali potenziali

L’acquisto della societa implica I’assunzione, in aggiunta alle responsabilita fiscali implicite ai
beni sottostanti, anche quelle proprie del soggetto societario (ossia, la «storia della societa»)

In tal caso, ¢ ancor piu essenziale la due diligence fiscale ¢ la definizione delle garanzie da
ottenere dal cedente rispetto alle possibili sopravvenienze passive

Due aspetti meritano di essere particolarmente focalizzati nel caso di share deal a contenuto
immobiliare (in aggiunta alle ordinarie esigenze di verifica della mancanza di potenziali passivita per obblighi non adempiuti o

contenziosi attuali o potenziali pendenti):

1) Esistenza nel patrimonio netto della societa oggetto di cessione di riserve in sospensione
d’imposta (es. per precedenti rivalutazioni effettuate senza affrancare il saldo attivo)

2) Esistenza di operazioni straordinarie realizzate dal cedente per isolare/trasferire i beni
oggetto di cessione all’interno del veicolo zarget utilizzando norme che consentono il
trasferimento in «agevolato» degli asset, quali tipicamente le norme che assoggettano a
imposte fisse di registro, ipotecaria e catastale:

* I «conferimenti» di «complessi aziendali» in societa commerciali (ai sensi degli artt. 4, comma
1, lett. a), n. 3) della Tariffa Parte I allegata al TUR, 4 della Tariffa e 10, comma 2, D.Lgs. 347/1990)

Gli «apportty in OICR immobiliari o SIIQ/SIINQ di «pluralita di immobili

prevalentemente locati» (rispettivamente ai sensi degli artt. 8, comma 1-bis, D.L. 351/2001 e 1, comma 138,
L. 296/2006)
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Share deal — Protezione dalle passivita fiscali potenziali

L’esistenza nel patrimonio netto della societa oggetto di cessione di riserve in sospensione
d’imposta determina una passivita potenziale pari all’IRES (attualmente 24%) gravante sul
veicolo. Va quindi stimata la possibilita di procedere, prospetticamente, all’affrancamento della
riserva, per effetto di possibili norme agevolative o di operazioni straordinarie

* Rilevante la posizione da ultimo confermata dall’AdE (Circ. n. 6/E del 2022) circa la possibilita di liberare le riserve
vincolate ai sensi delle leggi di rivalutazione (con vincolo non radicale) nei casi di operazioni di fusione (o scissione)
societaria dalle quali non emerga un avanzo capiente, a sensi dell’art. 172, comma 5, del TUIR (173, comma 9, per le
scissioni)

Apertura legittima in mancanza di atti preliminari o collegati che dimostrino strumentalizzazioni che possano dare
luogo ad «abuso del diritto»

Nel caso di presenza di operazioni «straordinarie» preliminari rispetto alla cessione delle
partecipazioni, vanno valutati 1 profili di possibile complessita relativi, ad esempio:

1) alla sussistenza dei requisiti legittimanti il trasferimento neutrale o agevolato a favore della
societa beneficiaria

*  esistenza di un «complesso aziendale», nel caso di conferimento d’azienda, nel caso di conferimento in societa
commerciale

e esistenza di una «pluralita di immobili prevalentemente locati», nel caso di apporto/conferimento in OICR
immobiliari o in SIIQ/SIINQ

2) al possibile sindacato circa la presenza di vantaggi fiscali “indebiti” che possano dare luogo a
ipotesi di “abuso del diritto” tributario.
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Share deal — possibile riqualificazione degli atti («abuso del diritto»)

In relazione alle IMPOSTE DIRETTE

La prassi formatasi sull’art. 10-bis della L. 212/2000 (Statuto dei diritti del contribuente) tende a
escludere la natura «indebita» dell’eventuale risparmio d’imposta, nei casi in cui i1 beni
sottostanti alla partecipazione mantengono, dopo I’operazione straordinaria (es. scissione) ¢ la
cessione della partecipazione totalitaria, il precedente valore fiscale riconosciuto e, quindi, non si
genera salto d’imposizione

In relazione alle IMPOSTE INDIRETTE

Il trasferimento indiretto degli asset sotto forma di partecipazione non ¢ considerato abusivo (e
quindi il vantaggio d’imposta non ¢ disconosciuto) laddove all’esito dell’operazione gli asset
continuino a rimanere isolati nel veicolo nel quale sono stati segregati il cui capitale ha poi
circolato

=> se all’acquisto della partecipazione, «costruita» in funzione dell’operazione, segue la fusione per incorporazione

nell’acquirente possono riemergere profili di «indebito» e quindi di «abuso del dirittoy»
Da notare che la possibilita dell’A.F. di «riqualificare» gli atti di trasferimento di asset sulla base
del collegamento tra diversi negozi secondo la tradizionale impostazione dell’art. 20 del TUR,
impedita dalle modifiche normative del 2017-2018 che rendono ora possibile I’interpretazione
dei «singoli atti» sulla base delle loro specifiche previsioni, senza possibilita di collegare gli
atti esterni o di valorizzare gli elementi «extratestuali», ¢ oggetto di una recente ordinanza
della Corte di Cassazione (ord. n. 10283 del 31 marzo 2022) che ha rimesso alla Corte gi
Giustizia la questione di compatibilita di tale limitazione con le norme euro-unitarie
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L’acquisto dell’azienda immobiliare

La nozione di «azienday ai fini tributari si ricava dalle norme civilistiche (art. 2555 ¢ ss.)
IMPOSTE INDIRETTE APPLICABILI

La «cessione» di azienda (o ramo) ¢ operazione fuori campo IVA (anche nel caso in cui nell’atto
di vendita il prezzo sia ripartito analiticamente fra 1 diversi beni costituenti 1’azienda).

In forza del principio di «alternativita» sconta I’imposta di registro in misura proporzionale,
computando nella base imponibile anche 1’avviamento, con aliquote differenziate in ragione dei
beni o diritti che la compongono (9% sul valore degli asset immobiliari, 3% sul valore dell’avviamento)

RICONOSCIMENTO DEL PREZZO QUALE COSTO DEI BENI COMPRESI NEL
COMPLESSO AZIENDALE

RESPONSABILITA PER I DEBITI FISCALI DELL’AZIENDA (ART. 14 D.Lgs. 472/1997)

Responsabilita solidale del cessionario con il cedente verso I’A.F. per le passivita tributarie
relative all’azienda ceduta:

* nel limite del valore (corrente) dell’azienda o del ramo d’azienda trasferito (limite di valore);
salvo il beneficio della preventiva escussione del cedente (limite procedurale);

per I’ammontare di debito che risulta dagli atti degli uffici dell’Amministrazione finanziaria alla data del trasferimento
relativo al periodo d’imposta del trasferimento e ai due periodi precedenti, nonché per passivita derivanti da atti impositivi

gia emessi (limite quantitativo)

Limitazione della responsabilita chiedendo il rilascio di un «certificato dei carichi pendenti» (silenzio assenso dopo 40
giorni dalla richiesta)
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L’acquisto del contratto di leasing immobiliare

La cessione del contratto di /easing comporta il trasferimento al cessionario dei diritti e degli
obblighi derivanti dal contratto stesso.

Il cessionario acquisisce il diritto a utilizzare il bene nel periodo residuo di durata del contratto
unitamente alla facolta di esercitare il riscatto alla scadenza. Al cessionario competono anche gli
obblighi di corrispondere al locatore 1 canoni residui ed il prezzo di riscatto

IMPOSTE INDIRETTE APPLICABILI ALLA CESSIONE DEL CONTRATTO

» La cessione del contratto di leasing verso corrispettivo, se posta in essere da soggetto IVA, ¢
operazione rilevante ai fini IVA, con applicazione dell’imposta (al 22%) in regime di
«imponibilitay sul corrispettivo contrattuale (a prescindere dalla natura dell’asset
sottostante)

Inoltre, 1’atto di cessione del contratto ¢ soggetta a imposta proporzionale di registro in
misura differenziata a seconda della tipologia dell’asset oggetto del contratto (4% per fabbricati
«strumentali», 9% per altri immobili, 1,5% per fabbricati «abitativi» con 1 requisiti «prima casa») SU UN imponibile
costituito dal «corrispettivo pattuito» per la cessione, aumentato della quota «capitale
compresa canoni ancora da pagare» oltre al «prezzo di riscatto»

Imposta di registro si applica anche se la cessione del contratto ¢ soggetta a IVA (ulteriore
deroga al principio di «alternativita» con I’IVA, ai sensi dell’art. 40, comma 1-bis, del
TUR)
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Cessione leasing e successivo riscatto — Fiscalita indiretta

IMPOSTE INDIRETTE APPLICABILI AL RISCATTO

» per gli immobili «abitativi» ¢ prevista ’'IVA in regime di «esenzione», salvo la societa di
leasing abbia eseguito interventi qualificati di ristrutturazione/recupero entro 5 anni (aliquota
10%), oppure si tratti di immobili relativi all’housing sociale e vi € opzione per I’imposta

» per i beni immobili «strumentali» ¢ prevista I’'IVA in regime di «esenzioney, salvo la societa
di leasing abbia eseguito interventi qualificati entro 5 anni (aliquota 10%), ovvero vi sia
«opzione» per 1’applicazione dell’imposta in regime di «imponibilita

» Le imposte di registro, ipotecaria e catastale con dovute in misura fissa (200 Euro) (art. 35
comma 10-ter.1, del DL n. 223/2006)
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Grazie dell’attenzione
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