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Nel mercato immobiliare si
sono diffuse forme contrattuali
che,purassumendoconfigurazio-
nidiverse,sonocomunementein-
dicate con il termine di rent to
buy. Si tratta di negozi che richia-
mano la figura della locazione-
vendita, caratterizzati dal fatto di
trasferireal locatario-acquirente,
giàalmomentodellastipula,ilpie-
no godimento dell’immobile a
fronte del pagamento di canoni
periodicidilocazione,edipostici-
pare il passaggio della proprietà
al successivo momento del paga-
mentodelsaldodelprezzopattui-
to, ilqualeterràconto- intuttood
in parte - di quanto già corrispo-
stoper la locazione.

L’accordo può prevedere un
patto vincolante per entrambe le
parti di trasferire la proprietà del
benealladatastabilita,oppureso-
lo una facoltà - normalmente del
locatario- di trasferire ilbene nel
termineprestabilito.LaCommis-
sione norme di comportamento
e di comune interpretazione in
materia tributaria dell’Associa-
zione italiana dottori commer-
cialisti ed esperti contabili ha
chiarito la questione con una
massima. Poiché nella prassi con
maggior frequenza si ricorre al
contrattoconfacoltà, il legislato-
re, nel Decreto Legge 12 settem-
bre 2014, n. 133, "Sblocca Italia",
all’articolo 23 ha introdotto alcu-
ne disposizioni, esclusivamente
di carattere civilistico, volte a tu-
telareil locatarioacquirente.Sot-
tol’aspettotributariolaparticola-
rità di questo contratto e il fatto
cheparticontraentipossonoesse-
resoggettiaventiregimifiscalidi-
versi, pone molti interrogativi ri-

guardo al corretto trattamento
dell’operazione.Lanormadicom-
portamento suggerisce un ap-
proccio basato su una prima es-
senzialedicotomia.

Quando il contratto di rent to
buy contiene una clausola di tra-
sferimento della proprietà vinco-
lante per entrambe le parti, tanto
da non necessitare più alcun atto
di consenso ulteriore per il suo
perfezionamento,aifinifiscali,sia
per le imposte sul reddito che per
le imposte indirette, l’effetto del
trasferimento della proprietà vie-
ne anticipato già alla stipula del
contratto stesso; l’operazione sa-
rà quindi assoggettata alla fiscali-
tà della cessione assumendo co-
meimponibilel’interocorrispetti-
vo della cessione, e se il cedente è
una impresa il ricavo tratto dalla
cessione concorrerà per intero a
formare il risultato imponibile
dell’eserciziostesso,ed ilbenesa-
rà espunto dal bilancio d’eserci-
zio entrando nella sfera contabile
del locatario-acquirente il quale,

se agisce in regime d’impresa,
avrà titolo per conteggiare e de-
durregliammortamenti.

Quando invece il contratto di
renttobuycontieneunpattodifu-
tura vendita non vincolante per
entrambele parti,gli effetti civili-
stici e fiscali sono ricomposti, nel
senso che il trasferimento della
proprietà, sotto ogni profilo, avrà
effettoalladata incui l’opzione di
acquisto(odivendita)verràeser-
citatadalsoggettotitolato.Inque-
stocaso,lagestionedegliadempi-
mentifiscalipresentadegliaspet-
ti differenti a seconda che la clau-
sola contrattuale preveda che dal
pagamento del corrispettivo sta-
bilito per la vendita del bene sia-
no sottratti i canoni di locazione
nelfrattempocorrispostidalloca-
tario-acquirente, oppure che il
corrispettivo stabilito per la ven-
dita venga diminuito nel suo am-
montare dai canoni di locazione
giàcorrisposti.Nelprimocaso,in-
fatti,siponeuntemadiriqualifica-
zione dei canoni di locazione in
acconti a valere sul corrispettivo
divendita,ilqualecomportainter-
venti volti a renderenel suocom-
plessoomogenealatassazionein-
direttadellavendita.

Qualora l’accordo di rent to
buyfosseregolatodapiùcontratti
fra le medesime parti, il corretto
trattamentocivilisticoe fiscaleri-
chiederebbe di valutare l’esisten-
za di un collegamento funzionale
fra icontratti, la realevolontà del-
le parti e quindi l’apprezzamento
delle risultanze di fatto. Infine, si
può ritenere che questi concetti
possanoessereestesi,purconido-
vutiadattamenti,anchea contrat-
tisimilicheabbianoperoggettoal-
tribenidiversidagli immobili.
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Angelo Busani
Ogni ragionamento sulla

tassazione del contratto di
rent to buy deve necessaria-
mente prendere atto che, agli
effettidell’Iva(articolo2,com-
ma2delDpr633/1972),sidevo-
no considerare come "cessio-
ni" le «locazioni con clausola
di trasferimento vincolante
perentrambeleparti».

Pertanto, in tal caso, l’Iva si
applica sull’intero prezzo pat-
tuito per la futura vendita,
mentre il pagamentodei cano-
ni,consideraticomponentidel
prezzo della cessione, è esclu-
sodall’imposta.

Il caso affitto+compromesso
Alla medesima conclusione
dovrebbepervenirsi(intalsen-
so pare la circolare dell’agen-
zia delle Entrate n. 28/E del 21
giugno2011),oltrechepericon-
tratti nei quali il trasferimento
si produce automaticamente
senza necessità di ripetizione
del consenso, anche nei casi
(ad esempio, la combinazione
di una locazione con un con-
tratto preliminare di compra-
vendita)incuièprevistalasuc-
cessivaconclusione di un con-
trattodi trasferimento.

Quest’ultimo, pertanto, do-
vrebbe essere registrato con
applicazione dell’imposta di
registro in misura fissa perché
relativoad un’operazionesog-
gettaa Iva.

L’ipotesi locazione+opzione
Diversopotrebbeessere, inve-
ce, il discorso se l’operazione
di rent to buy venisse configu-
rata come locazione combina-
ta con un’opzione, in base alla
quale l’inquilino, a una deter-
minata scadenza e per un dato
prezzo, abbia facoltà di acqui-
stare la proprietà.

In questo caso, infatti, do-

vrebbe ritenersi applicabile
dapprimaladisciplinaIvarela-
tivaal contrattodi locazionee,
successivamente,quellarelati-
va al contratto di trasferimen-
to, ma con le seguenti peculia-
rità a seconda di quale sia lo
schema operativo concreta-
mente adottato.

Letre «vie»
Infatti, a questo riguardo, si
profilanotrediversevie:

a)se ilprezzodivendita fos-
se convenuto in un dato am-
montare, senza imputare a
prezzoicanoniversati(equin-
di-perintendersi-comesefos-
se un corrispettivo dovuto per
l’esercizio dell’opzione), l’Iva

dovrebbedapprimaordinaria-
mente applicarsi sui canoni di
locazioneepoisuquesto"prez-
zo" pattuito quale corrispetti-
voper l'eserciziodell’opzione;

b)seilprezzodivenditafos-
se, invece, concepito come pa-
gato periodicamente median-
te la corresponsione dei cano-
nidi locazione(e quindi impu-
tando i canoni a prezzo, quali
acconti del prezzo d’acquisto
complessivamente dovuto dal
conduttore/compratore),
ogni "canone" dovrebbe esse-
re trattato ai fini Iva come un
acconto (se poi non tutto il ca-
none vada computato come
prezzo,mainpartesiadaconsi-
derare come corrispettivo del
godimentodelbene,alloraque-
sta parte dovrà essere tassata
come se fosse il canone di una
locazione);

c) qualora, invece, l’intero
importo da corrispondere pe-
riodicamentefosseinizialmen-
te qualificato solo come cano-
ne di locazione e, al momento
dellastipuladellacessione,fos-
seimputatointuttooinpartea
prezzo, si avrebbeun’evidente
duplicazione dell’imposizione
rispettoallesommeprimaqua-
lificate e tassate come canoni
di locazione e successivamen-
te considerate nell’importo
delprezzodellacessione.

Variazione di fatturazione
Inevitabile, inquest’ultimo ca-
so, ricorrere alla variazione
dellafatturazionedicuiall’arti-
colo26delDpr63/1972,persot-
trarre dalla imposizione come
canonidi locazionequellapar-
te del corrispettivo che viene
imputata a prezzo; e alla resti-
tuzione dal venditore/conce-
dente all’inquilino dell’Iva ad-
debitata a quest’ultimo per ri-
valsasuicanonidi locazione.
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8 Il contratto denominato "rent
to buy" produce, ai fini
dell’Iva, dell’Imposta di
Registro e delle Imposte
Dirette, gli effetti della
cessione del bene dal momento
della stipula del relativo
contratto, ove sia
contestualmente convenuto il
trasferimento a favore del
locatario/acquirente del pieno
possesso e godimento del bene
e l’automatico trasferimento,
vincolante per ambedue le
parti del diritto di proprietà al

momento del pagamento
integrale del prezzo

8 Ove la clausola di
trasferimento della proprietà al
momento dell’integrale
pagamento del prezzo non sia
vincolante per entrambe le parti
ma solo per una di esse, gli
effetti fiscali del trasferimento
del bene si manifestano
successivamente alla stipula del
contratto"rent to buy", cioè al
momento della formale cessione
del bene

FISCO www.quotidianofisco.ilsole24ore.com

COMPONENTI

ESPERTI

FOCUS

Il question time. L’aliquota applicabile

MASSIMA

Compensazioni. Le istruzioni di Assonime

7Con il contratto di rent to buy
(Rtb) un immobile viene concesso
in godimento a un soggetto al
quale è pure attribuito il diritto di
acquistarne la proprietà
imputando a prezzo, in tutto o in
parte, i canoni versati. Il rapporto
tra il concedente e il conduttore è
regolatodalle norme
sull’usufrutto;all’Rtb non si
applica la disciplina vincolistica
di cui alle leggi 392/1978 e
431/1998

LA NORMA ONLINE

Il testo su Quotidiano fisco e
www.ilsole24ore.com/norme

.com

Giorgio Gavelli
Ichiarimentiresidall’agen-

ziadelleEntratesulvistodicon-
formitàavalereper lacompen-
sazionedeicreditimaturatinel-
le imposte dirette e nell’Irap
possono produrre, soprattutto
a causa del ritardo con cui sono
stati diffusi, una dichiarazione
correttiva, inparticolareneica-
si in cui il credito è realizzato
da una società ma utilizzato da
un’altra. Con la circolare n. 29
del30settembreAssonimeesa-
mina il contenuto della circola-
re dell’Agenzia n. 28/E del 25
settembre, soffermandosi, in
particolare, su due aspetti: la
"circolazione" che avviene
nell’ambito del consolidato fi-
scale e la cessione delle ecce-
denze Ires ai sensi dell’articolo
43-ter Dpr n. 602/73.

L’Agenzia ha osservato che,
ordinariamente, le società con-
solidatetrasferisconoallaconso-
lidantelepropriebasi imponibi-
li senza liquidare la relativa im-
posta, per cui non occorre alcu-
naattestazionediconformitàda
parte delle società consolidate,
mentrelaconsolidanteneèsog-
getta per la cessione delle ecce-
denze Ires generate dal gruppo
diimportosuperiorea15milaeu-
ro. Assonime segnala che,
nell’incertezza, alcune società
consolidate hanno provveduto
a certificare (tramite un profes-
sionista abilitato o l’organo di
controllo) le proprie basi impo-
nibili mediante l’espletamento
di verifiche analoghe a quelle
che, secondo la Circolare n.
28/E, avrebbe dovuto svolgere
laconsolidante.

Assonime ritiene che, alme-
no in sede di prima applicazio-
ne,questomodo dioperarepos-
sasoddisfare leesigenze diveri-
ficaperseguitedallanorma,con-
sentendoallaconsolidantedire-
cepire le attestazioni senza do-
ver per forza replicare icontrol-
li sottostanti. Va anche osserva-
to che il modello Cnm non pre-
senta la casella comprovante il

rilasciodell’attestazione da par-
te dell’organo di controllo (ove
richiesto di rilasciare il visto),
per cui Assonime suggerisce
che l’avvenuta esecuzione dei
controllipossa esseredimostra-
ta altrimenti, senza che questo
aspetto formale pregiudichi il
"visto".Conriguardoallacessio-
ne delle eccedenze Ires, ai sensi
dell’articolo 43-ter del Dpr
602/73, l’Agenzia ha indicato un
comportamento generalmente
non tenuto dalle imprese inte-
ressate.Motivandoconlaconsi-
derazioneche,attraversolaces-
sione,sirealizzerebbeun"utiliz-
zoanticipato"delcredito,analo-
go a quello che avviene con la
compensazione, è stato richie-
stoilrilasciodelvistosiasulladi-
chiarazione del soggetto ceden-
te, sia su quella del cessionario
qualora quest’ultimo utilizzi in
compensazione orizzontale il
credito ricevuto per un importo
superiorea 15milaeuro.

Se l’attestazione per il cessio-
nario (peraltro limitata al mero
riscontro del credito ceduto, in-
dicatoindichiarazione,conl’uti-
lizzoincompensazione)eraam-
piamente prevista, altrettanto
nonpuòdirsiperilvistodellaso-
cietàcedente,chesiritenevado-
vuto solo per i crediti utilizzati
"sopra soglia" dal cessionario in
compensazioneorizzontale.At-
tesa la complessità delle verifi-
che implicate dalla attestazione
e considerato il ritardo nei chia-
rimenti, Assonime ritiene che le
società cedenti interessate pos-
sano uniformarsi (senza conse-
guenze sanzionatorie) alle indi-
cazioni dell’Agenzia entro i 90
giorniprevistiperladichiarazio-
ne"tardiva"dall’articolo7,com-
ma2,Dprn.322/98, ripresentan-
do il modello munito di "visto".
Peraltro, per le eccedenze for-
matesi in periodi anteriori al
2013,laverificadovrebbelimitar-
sialcorrettoriportoneimodelli,
senzacoinvolgerescritture o al-
tradocumentazione contabile.
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Il punto. Si applica solo sull’intero prezzo convenuto per la futura vendita

La Commissione norme di comportamento

In sintesi

Q

Immobili. L’Aidc chiarisce gli effetti fiscali: prelievo immediato se c’è un vincolo a trasferire la proprietà

Renttobuyadoppiobinario
Tassazione al passaggio effettivo se il locatario ne esercita la facoltà

ESPERTI ATTUALI
8 AlbertoArrigoni
8 GiuseppeBernoni
8 PietroBonazza
8 NicolaCavalluzzo
8 AlessandroCotto
8 FlavioDezzani
8 GiuseppeHolzmiller
8 MaurizioLogozzo
8 GiuseppeMarino
8 GuidoMarzorati

8 SilvioNecchi
8 AntonioOrtolani
8 AmbrogioPicolli
8 StefanoPoggiLongostrevi
8 RaffaeleRizzardi
8 FrancoRosciniVitali
8 FrancescoTesauro
8 GiuseppeVerna
8 GiuseppeZizzo
8 LodovicoGaslini(Presidente
AidcMilano)

Massimo Sirri
Riccardo Zavatta

L’aliquota Iva ridotta del
10% spetta solo sulle somme
erogateperpartecipareallaco-
pertura del costo delle opere
rientranti nel cosiddetto
project financing. Lo ha detto
ieri il viceministro Luigi Case-
ro in commissione Finanze alla
Camera rispondendo, in un
question time, al deputato Re-
nate Gebhard sul trattamento
dariservareai fini Ivaalle som-
mecorrisposteperoperechesi-
ano finanziate ai sensi dell’arti-
colo 153, comma 19, Dlgs n.
163/2006,ecioèstruttured’inte-
resse pubblico nelle quali l’am-
ministrazione concede a un
soggettolapossibilitàdicostru-
ireegestireunacertainfrastrut-
turaperundatoperiododitem-
po, inuna prospettiva diequili-
brioeconomicofinanziario.

Nellarisposta,pursottoline-
andosichenonèpossibileforni-

re indicazioni circostanziate in
mancanza di riferimenti speci-
fici al caso concreto, è tuttavia
precisato che, per beneficiare
della misura agevolata dell’im-
posta, l’opera deve rientrare in
una delle fattispecie previste
dal numero 127 quinquies della
Tabella A, parte III, allegata al
decreton.633/1972(operediur-
banizzazioneprimariaesecon-
daria, linee di trasporto metro-
politane, impianti di produzio-
neeretididistribuzionedicalo-
re-energia eccetera). Verifica-
ta la riconducibilità dell’inter-
vento fra quelli oggettivamen-
te agevolati dalla disposizione,
ilmomento incui lesomme so-
noerogatedallastazioneappal-
tante al concessionario per la
realizzazione dell’opera, risul-
tadeltuttoirrilevanteperlami-
sura dell’imposta. Allo specifi-
cofine,pertanto,noncontache
l’erogazionedellesommeinter-
venga nella fase di costruzione
o anche successivamente, per
esempio, dopo il collaudo
dell’opera.Intalsenso,gliuffici
ministeriali richiamano le con-
clusionigiàraggiuntenellariso-
luzione n. 395/E del 2002, con
ciò volendo probabilmente fa-
re riferimento alla precisazio-
nesecondocuiilprezzoèpaga-
bile“anche”inun’epocaantece-
dente l’ultimazionedell’opera.

Restanoinvecefuoridall’am-
bito applicativo della riduzio-
nedialiquotalesommechel’ap-
paltante eroga al concessiona-
rio, ma che non sono collegate
alla realizzazione dell’opera,
bensìversateadaltrotitolo.Po-
trebbe trattarsi, per esempio,
deicanoni versatiper la gestio-
ne dell’infrastruttura costruita
con il progetto finanziato. Tali
importi,sempresericonducibi-
li al corrispettivo di un’opera-
zionerilevanteaglieffettiimpo-
sitivi(normalmenteunapresta-
zionediservizi), scontanoilre-
lativo regime Iva con la perti-
nentealiquotad’imposta.
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Project financing
conIvaal 10%
sulcostodelleopere

Rent to buy

Conl’obbligod’acquisto
il canoneèesentedaIva

Vistoconformità:
nei gruppi spazio
alle integrative
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8 MarcoPiazza,Presidente
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8 MarioBono
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01 | IL BENEFICIO
L’aliquota Iva ridotta del
10% spetta solo sulle
somme erogate per
partecipare alla copertura
del costo delle opere
rientranti nel cosiddetto
project financing

02 | RESTANO FUORI
Restano fuori dall’ambito
applicativo della riduzione
di aliquota le somme che
l’appaltanteeroga al
concessionario,ma che
non sono collegate alla
realizzazione dell’opera,
bensì versate ad altro
titolo. Potrebbe trattarsi,
peresempio, dei canoni
versatiper la gestione
dell’infrastruttura
costruita con il progetto
finanziato

AVVISO DI GARA ESPERITA
GARA N° CALAV005-14_1S2014 - CIG 561967702B - Servizi di manutenzione ordinaria
ricorrente - Opere in verde e pulizia pertinenze in tutte le strade del Centro manutentorio
“A” Monastir per il triennio 2014-2017 - Categoria prevalente: cat. 27 Allegato II B DLgs.
163/06, per l’importo di € 3.144.706,44 - Altre categorie: nessuna. Importo complessivo
€ 3.144.706,44=. Offerte pervenute n. 8, offerte ammesse 6, impresa migliore offerente
GRUPPO STAZI MARIANO SRL - FIUMICINO; ribasso offerto -28,235%.
Esito inviato alla GUCE il 18/09/2014 e pubblicato sulla G.U.R.I., albo Stazione Appaltante, albo
comuni capoluogo Regione Sardegna, sito internet www.stradeanas.it. e sito informatico del
Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti. Maggiori informazioni e/o chiarimenti rivolgersi
a: ANAS Spa (società con socio unico) - sede Compartimentale della Sardegna - Ufficio Gare
Via Biasi, 27 - 09131 CAGLIARI - Tel. 070 52971 - Fax 070 5297268.

Il Dirigente Amministrativo: Dott.ssa Silvia Assunta Anna Mereu

ANAS S.p.A.
Compartimento della viabilità per la Sardegna

VIA BIASI, 27 - 09131 CAGLIARI
Tel. 070/52971 - 070/5297268 • sito internet www.stradeanas.it

ESITO GARA N. PZLAV030-14
esperita il 22.07.2014

PROCEDURA APERTA
GARA- PZLAV030-14 - SS. 95 VAR LAVORI DI MANUTENZIONE
STRAORDINARIA PER IL RISANAMENTO STRUTTURALE DELLA GALLERIA
ARTIFICIALE “ SANTA LUCIA” - Importo dei lavori a base d’appalto € 970.000,00
suddiviso in € 940.000,00 per lavori ed € 30.000,00 per oneri della sicurezza non
soggetti a ribasso.
Criterio di aggiudicazione: art. 82, comma 2, lettera b) del D. Lgv. 163/2006
- Offerte valide 11 - Impresa aggiudicataria VERRASTRO ROAD GROUP &
GENERAL CONSTRUCTION SRL con sede in POTENZA (PZ) - Ribasso del
-32,959% - Aggiudicazione definitiva efficace: CPZ 0019513 del 02/09/2014 - Il
Responsabile del Procedimento è l’ing. Alessandro MEDICI.

IL CAPO COMPARTIMENTO
Ing. Francesco CAPORASO

VIA NAZARIO SAURO - 85100 POTENZA
Tel. 0971/608111 - 0971/56531
sito internet www.stradeanas.it

ANAS S.p.A.

Compartimento della viabilità
per la Basilicata

AVVISO DI GARA ESPERITA
GARA N° CALAV007-14_3S2014 - CIG 5622136D62 - Servizi di manutenzione
ordinaria ricorrente - Opere in verde e pulizia pertinenze in tutte le strade del
Centro Manutentorio “C” Lanusei per il triennio 2014-2017 - Categoria prevalente:
cat. 27 Allegato II B DLgs. 163/06, per l’importo di € 2.137.896,39 - Altre categorie:
nessuna.
Importo complessivo € 2.137.896,39=. Offerte pervenute n. 7, offerte ammesse
5, impresa migliore offerente A.T.I. BELVERDE Soc Coop - S.A.GE.S. Soc Coop
- ALMA Snc - BUDDUSÓ; ribasso offerto -33,133%. Esito inviato alla GUCE il
18/09/2014 e pubblicato sulla G.U.R.I., albo Stazione Appaltante, albo comuni
capoluogo Regione Sardegna, sito internet www.stradeanas.it. e sito informatico
del Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti.
Maggiori informazioni e/o chiarimenti rivolgersi a: ANAS Spa (società con socio
unico) - sede Compartimentale della Sardegna - Ufficio Gare Via Biasi, 27 - 09131
CAGLIARI - Tel. 070 52971 - Fax 070 5297268.

Il Dirigente Amministrativo
Dott.ssa Silvia Assunta Anna Mereu

ANAS S.p.A.

Compartimento della viabilità
per la Sardegna

VIA BIASI, 27 - 09131 CAGLIARI
Tel. 070/52971 - 070/5297268
sito internet www.stradeanas.it


