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1 PREMESSA

L'art. 23 del DL 12.9.2014 n. 133, conv. L. 11.1112 n. 164, ha disciplinato il

contratto di “godimento in funzione della succeasalienazione di immobili” (c.d.

“rent to buy).

L'Agenzia delle Entrate, con la circ. 19.2.20154). ha illustrato il regime fiscale
applicabile al contratto dirént to buy, con riferimento sia all'imposizione diretta che
indiretta.

2 ILCONTRATTO DI“ RENT TO BUY”
Si ricorda che i contratti digodimento in funzione della successiva alienazidne
immobil’ sono definiti dall’art. 23 del DL 133/2014 comecontratti ‘diversi dalla
locazione finanziaria, che prevedono l'immediatan@@ssione del godimento di un
immobile, con diritto per il conduttore di acquidta entro un termine determinato
imputando al corrispettivo del trasferimento la padi canone indicata nel contratto
Come ricordato dall’Agenzia delle Entrate, tali tratti si caratterizzano per:
* limmediata concessione in godimento di un immohikso il pagamento di
canoni;
e il diritto del conduttore di acquistare successivamente il bene;
* Ilimputazione di una quota dei canoni, nella misurdicata in contratto, al
corrispettivo del futuro (eventuale) trasferimento.

3 ASPETTI FISCALI: CONSIDERAZIONI INTRODUTTIVE
Il trattamento impositivo deknt to buyrispecchia le caratteristiche sopra individuate e
deve, pertanto, tenere conto, sia nellambito defiposte dirette che indirette, dei
diversi “momenti” in cui si articola il contratto.
In linea di prima approssimazione, 'Agenzia delHatrate afferma, quindi, che la
tassazione:
» della “concessione in godimento” segue il trattarnémpositivo della locazione
immobiliare;
» dell’eventuale cessione dell'immobile oggetto didiowento, deve seguire il
trattamento impositivo della compravendita immaivéi.
Tuttavia, atteso che, come specificato dalla norama parte del canone (che viene
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indicata in contratto) viene imputata al corrispetiper la futura cessione, la distinzione
tra tassazione della locazione e della futura oassteve avvenire gia in relazione al
“canone” delrent to buy distinguendo, in esso:
» la somma corrisposta a titolo di corrispettivo flegodimento, tassata come
canone di locazix;
* la somma corrisposta a titolo di corrispettivo plefuturo trasferimento, da
tassare come acconto della futura cessione.
E quindi necessario trattare separatamente linzpmse della locazione
dall'imposizione applicabile alla cessione immadid.

4 TRATTAMENTO IMPOSITIVO DELLA LOCAZIONE

4.1 IVASUI CANONI DEL RENT TO BUY

Atteso che il contratto dient to buy come disciplinato dall’art. 23 del DL 133/2014,
non prevede una clausola di trasferimento dellgpnet vincolante per ambedue le
parti, 'Agenzia delle Entrate afferma che a tadatcatto non € applicabile I'art. 2 co. 2
del DPR 633/72, il quale disporrebbe di applicage disciplina delle cessioni
immobiliari.

Pertanto, il contratto dient to buydeve essere assoggettato ad imposizione, in primo
luogo, facendo applicazione delle norme in matéiriacazione immobiliare (art. 10 co.
1 n. 8 del DPR 633/72) che, ad esempio, conseritapplicazione dell’'lVA, in talune
ipotesi, su opzione espressamente esercitatatt@ierent to buy

Tuttavia, la disciplina della locazione trova apgliione solo con riferimento alla quota
parte di canone avente natura di corrispettivoilpgmdimento e non relativamente alla
guota parte avente natura di acconto prezzo.

Acconto prezzo

La parte del canone pagata a titolo di accontozareai sensi dell'art. 6 co. 4 del DPR
633/72, assume rilevanza ai fini IVA in quanto eipézione del corrispettivo pattuito
per il trasferimento e pertanto con riferimento adlsa trovano applicazione le
disposizioni di cui all'art. 10 co. 1 n.[@s e 8ter del DPR 633/72 relative alle cessioni
immobiliari.
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4.2 IMPOSTA DI REGISTRO SUI CANONI DEL RENT TO BUY
Il contratto dirent to buyé soggetto all’'obbligo di registrazione entro iinténe di 30
giorni dalla data di formazione dell'atto, sia s@nhato per atto pubblico che per
scrittura privata autenticata (o per scrittura @@/ non autenticata, ma, in tal caso, ai
fini della trascrizione, & necessaria la forma pichlexart. 2657 c.c.).
Anche ai fini dell'imposta di registro € necessatistinguere i due momenti in cui si
articola il contratto drent to buy(locazione e cessione immobiliare), assoggettandol
separatamente ad imposta, atteso che, a normartefl co. 1 del DPR 131/86, le
disposizioni (locazione e cessione) contenutereet to buynon sono legate da un
vincolo di derivazione necessaria.
Per quanto concerne la tassazione dei canorérdito buy € necessario distinguere,
all'interno di essi:
» la quota avente natura di corrispettivo per il goeinto, che va assoggettata ad
imposizione come un canone di locazione, ovverdiegpdo gli artt. 3 e 17 del
DPR 131/86 e I'art. 5 della Tariffa, parte |, atg al DPR 131/86
* la quota avente natura di acconto prezzo, che saggsttata ad imposta di
registro fissa (200,00 euro), se risulta “soggetd’IVA, ex art. 40 del DPR
131/86, mentre va soggetta ad imposta di regist@% exart. 9 della Tariffa,
parte |, allegata al DPR 131/86), in caso contrario

Si precisa, inoltre, che I'applicazione dellimpasli registro sulla quota di canoni
relativa alla locazione pud avvenire, alternativatee di anno in anno, oppure in
un’unica soluzione. D’altro canto, I'’Agenzia delmtrate precisa che, per gli immobili
abitativi, € possibile I'opzione per la cedolarec® che, ove esercitata, sostituisce
(anche) I'imposta di registro dovuta sui canoni.
Ove l'imposta proporzionale di registro applicatarelazione ai canoni di locazione,
unitamente all'imposta proporzionale di registr@lagata sull’acconto prezzo, risulti
complessivamente inferiore all'importo di 200,00rceu deve essere corrisposta
'imposta di registro nella misura minima di 200 &@ro.
Si segnala che la circ. 4/2015 afferma che, in @idocazione di immobili abitativi
imponibili ad IVA, I'imposta di registro fissa € dota nella misura di:
* 67,00 europve I’atto sia stipulato per scrittura privata non autenticata;
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e 200,00 euro, ove I'atto sia stipulato in forma plidzb

Tale impostazione non pare trovare un riscontronadi’o univoco.

4.3 QUADRO RIASSUNTIVO DELLA TASSAZIONE INDIRETTA D EI
CANONI DEL RENT TO BUY

La seguente tabella illustra la tassazione deimag& rent to buy sia dal punto di vista

dell'lVA che dell'imposta di registro.

TASSAZIONE DEL CANONE DEL RENT TO BUY

Quota di canone

Quota di acconto

Immobile Immobile Immobile Immobile
abitativo strumentale abitativo strumentale
IVA Registro IVA Registro IVA Registro IVA Registro
67,00
euro o )
cessione
200,00 .
se se entro 5 anni
) euro a ) 4%, 10% 200,00 10% 200,00
opzione: opzione: 1% da
seconda . . 022% euro 22% euro
10% 22% ultimazione
Locatore/cedente della .
lavori
soggetto IVA forma
impresa di dell'atto
costruzione o se se
ristrutturazione cessione opzione: 200,00 opzione: 200,00
senza senza oltre 5 anni | 4%, 10% euro 10% o euro
opzione: 2% opzione: 1% da 022% 22%
esente esente ultimazione senza senza
. ) ) 200,00
lavori opzione: 3% opzione:
euro
esente esente
se se
Locatore/cedente ) . 200,00
opzione: 1% opzione:
soggetto IVA euro
. . 22% 22%
diverso da impre- esente 2% esente 3%
sa di costruzione senza senza 200,00
. o Lo
o ristrutturazione opzione: 1% opzione: euro
esente esente
Locatore/cedente fuori fuori . fuori
2% 2% fuori campo 3% 3%
soggetto non IVA campo campo campo
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4.4 |IMPOSTE DIRETTE SULLA LOCAZIONE

4.4.1 CONCEDENTE CHE AGISCE NELL'ESERCIZIO DI IMPRE SA

Il contratto dirent to buy come disciplinato dall’art. 23 del DL 133/2014nmimplica
I'obbligo di acquisto in capo al conduttore, sicefn trova applicazione la disciplina
prevista dall’art. 109 co. 2 lett. a) del TUIR peontratti con clausola di trasferimento
della proprieta. Ne deriva che, fino al momentaunil locatore non eserciti il proprio
diritto di acquisto, ai fini delle imposte sui réfildileva la sola locazione, sicché:

* nel caso di immobili merce o immobili strumentakrpnatura, si attribuisce
rilevanza ai canonpro rata temporis a norma dell’art. 109 co. 2 lett. b) del
TUIR;

* nel caso di immobili patrimonio, si attribuisceekibnza al confronto tra il
canone di locazione e la rendita cataseeayrt. 90 del TUIR.

Nel periodo di durata della locazione, non assumedj rilevanza reddituale la parte di
canone imputata ad acconto prezzo.

4.4.2 CONCEDENTE CHE NON AGISCE NELLESERCIZIO DI | MPRESA

Il concedente che non opera in regime di impresagagetta ad imposizione la quota di
canone che configura corrispettivo per il godimertmme reddito fondiario. Pertanto,

finché dura la locazione e il locatore rimane pietario del bene, non avendo ancora il
conduttore esercitato il diritto di riscatto, leag@ di canone previste per il godimento
dellimmobile devono essere considerate per il pet@rio/concedente quali redditi di

fabbricati e assoggettati ad IRPEF a norma dell3ftco. 4bisdel TUIR.

Ove ricorrano le condizioni previste dall’art. 3 @elLgs. 23/2011, e possibile 'opzione

per la cedolare secca.

5 TRATTAMENTO IMPOSITIVO DELLA CESSIONE

5.1 IVASULLA CESSIONE IMMOBILIARE
In caso di esercizio del diritto di acquisto datpadel conduttore, si realizza una
cessione immobiliare, che deve essere assoggatiataposizione, dal punto di vista
IVA, secondo le regole ordinarie che regolano sfeamenti immobiliari.
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La base imponibile su cui applicare I'IVA per lass®ne é costituita dal prezzo della
cessione, decurtato dei soli acconti sulla vengégati fino a quel momento dal
conduttore e non anche dei canoni versati perdirgento.

I momento di effettuazione dell'operazione di compendita immobiliare, ai sensi
dell'art. 6 co. 1 del DPR 633/72, va individuatdl'a¢to dell’esercizio del diritto di
acquisto da parte del conduttore.

5.2 IMPOSTE DI REGISTRO, IPOTECARIE E CATASTALI SUL LA
CESSIONE IMMOBILIARE

L'applicazione dell'imposta di registro e delle iogte ipotecaria e catastale all’atto di
cessione immobiliare che si realizza ove il coratetteserciti il proprio diritto di
riscatto, deve avvenire secondo le regole ordinggieendo conto, quindi, innanzi tutto,
del principio di alternativita IVA/registro di caill’art. 40 del DPR 131/86.

Ove l'imposta di registro trovi applicazione in mmia proporzionale (con le “nuove”
aliquote del 2%, 9% o 12% previste dall’art. 1 d€llariffa, parte |, allegata al DPR
131/86), la base imponibile é costituita dal valdet bene, ai sensi degli artt. 43 e 51
del DPR 131/86 o, se superiore, dal corrispettiatiyito, fatta salva la possibilita di
applicare, in presenza delle condizioni, il “prezzalore” (art. 1 co. 497 della L.
23.12.2005 n. 266). Tuttavia, '’Agenzia delle Etdrarecisa che, nel caso deht to
buy, per la determinazione dell'imposta da applicanesede di trasferimento, e
applicabile quanto previsto dall’art. 10 della Tariparte I, allegata al DPR 131/86 per
i contratti preliminari di compravendita immobilear con la conseguenza che,
dallimposta di registro corrisposta per il contivadli trasferimento realizzato al termine
delrent to buy puo essere scomputata I'imposta di registro éelpagata sugli acconti
non soggetti ad IVA (inglobati nel canone dsit to buy.

Nel caso in cui 'imposta di registro pagata sagiconti dekent to buyrisulti superiore
all'imposta dovuta per il contratto di cessionegtspil rimborso della maggiore imposta
proporzionale versata.
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5.3 QUADRO RIASSUNTIVO DELLA TASSAZIONE INDIRETTA D ELLA

CESSIONE IMMOBILIARE

La seguente tabella illustra la tassazione defarasento immobiliare che si realizza

ove, al termine del contratto d@nt to buy il conduttore eserciti il diritto al riscatto

dell'immobile.

TASSAZIONE DEL TRASFERIMENTO IMMOBILIARE

Immobile abitativo

Immobile strumentale

. Ipotecaria . Ipotecaria
IVA Registro IVA Registro
e catastale e catastale
Cessione entro
5 anni da 4%, 10% o 200,00 200,00 + 10% o 200,00
; ; 3% + 1%
ultimazione 22% euro 200,00 euro 22% euro
lavori
Locatore/cedente
soggetto IVA impresa Se Se
di . . opzione: 200,00 200,00 + opzione: 200,00
i costruzione o Cessione oltre 3% + 1%
. . ) 4%, 10% o euro 200,00 euro 10% o euro
ristrutturazione 5 anni da
) ) 22% 22%
ultimazione
. Senza Senza
lavori ) 50,00 + . 200,00
opzione: 2% 0 9% opzione: 3% + 1%
50,00 euro euro
esente esente
Locatore/cedent se 200,00
ocitor:-:;/cAed'en € opzione: ' 3% + 1%
soggetto erso euro
99 . IV. 50,00 + 22%
daimpresadi Esente 2% 0 9%
. 50,00 euro Senza 200,00 3% + 1%
costruzione o
. . opzione: euro
ristrutturazione
esente
Locatore/cedente Fuori campo 2% 0 9% 50,00 + Fuori 9% 50,00 +
soggetto non IVA 50,00 euro campo 50,00 euro

5.4

IMPOSTE DIRETTE SULLA CESSIONE

Ove il conduttore eserciti il diritto al riscattelimmobile, emerge:

* per il concedente titolare di reddito di impresa, componente positivo di

reddito, a norma dell'art. 85 del TUIR se si traa immobili merce

(corrispettivo della cessione al lordo degli acgoetai sensi dell’art. 86 co. 2

del TUIR se si tratta di immobili strumentali o irobili patrimonio (differenza

tra il prezzo della cessione al lordo degli accamtil costo fiscale degli

immobili);

» per il concedente che agisce fuori dall’eserciziangpresa, una plusvalenza
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tassabileexart. 67 co. 1 lett. b) del TUIR quale reddito da@

In relazione all'ipotesi della tassazione come itediversi, la circ. 4/2015 precisa che
le quote di canone imputate ad acconto prezzo,igimahdo corrispettivo per la
cessione, devono essere assoggettate ad imposcooreredditi diversituttavia, esse
diventeranno imponibili solo al momento della cessidell'immobile (e non durante il
periodo del godimento). Pertanto, le condizioningiponibilita previste dall’art. 67 del
TUIR (tra cui quella della cessione entro il tereoh 5 anni dall’acquisto/costruzione)
vanno valutate solo al momento della cessione guesge all’esercizio del diritto di
riscatto di cui si avvale il conduttore.

Riprendendo I'esempio fornito dallAgenzia delle tiate nella circ. 4/2015, se un
immobile, acquistato il 3.2.2014, viene concesstaazione, medianteent to buy in
data 3.2.2015, si configura una plusvalenza talesaolo ove il trasferimento della
proprieta dellimmobile oggetto deknt to buy a seguito dell’esercizio del diritto di
riscatto del conduttore, avvenga entro il 2.2.208@ la cessione dellimmobile
interviene in una data successiva, il corrispettiie il venditore riceve non rileva ai
fini delle imposte dirette.

6 MANCATA STIPULA DELLA CESSIONE IMMOBILIARE
Lart. 23 del DL 133/2014 disciplina l'ipotesi dehancato esercizio del diritto di
acquisto da parte del conduttore, stabilendo chpakd siano tenute ad indicare in
contratto la quota dei canoni imputata a corrispetthe deve essere restituita in caso
di mancato riscatto dell'immobile.
D’altro canto, viene disposto che, in caso di tgane per inadempimento:
» del concedente, lo stesso deve restituire la pdeie canoni imputata al
corrispettivo, maggiorata degli interessi legali;
» del conduttore, il concedente ha diritto alla tegione dellimmobile e
acquisisce interamente i canoni a titolo di indenrée non é stato diversamente

convenuto nel contratto.
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6.1 IVA

6.1.1 MANCATO RISCATTO

In caso di mancato esercizio del riscatto, con egmsnte restituzione al conduttore
della quota versata a titolo di acconto sul predzmroprietario e tenuteggxart. 26 co. 3
del DPR 633/72, ad emettere una nota di variazeori@avore del conduttore per gli
importi restituiti. La nota deve essere emessa cdarimento alllammontare
complessivo versato dal conduttore a titolo di atesul prezzo (cioé sia per la parte
che viene restituita che per la parte che viengetrata), atteso che, a causa del mancato
trasferimento, viene a mancare anche il presupppstol’applicazione dell'IVA in
relazione agli acconti. Tuttavia, ove le parti @blw disposto che una quota dei canoni
versati con funzione di acconto sia trattenuta atadcedente, a seguito del mancato
esercizio del diritto di acquisto, tale somma assumatura di corrispettivo dovuto per
l'esercizio (a titolo oneroso) del diritto, ricormisto al conduttore, e,
conseguentemente, va assoggettata ad IVA con #&iqualinaria secondo le regole

ordinarie previste per le prestazioni di servizi.

6.1.2 RISOLUZIONE PER INADEMPIMENTO
In caso di risoluzione per inadempimento:
» del concedente, & necessario che il concedentdzenret nota di variazione a
favore del conduttore per gli importi restituiti;
» del conduttore, i canoni trattenuti perdono la reatdi acconto sul prezzo e
assumono quella di penalita per I'inadempimentoadelduttore, comportando
la necessita di emettere una nota di variaziexart. 26 del DPR 633/72, a
rettifica del regime impositivo inizialmente applto a tali somme, le quali
saranno contestualmente annotate come importi ssdéu IVA ex art. 15 del
DPR 633/72.

6.2 IMPOSTADI REGISTRO
In caso di mancato esercizio del diritto di risgedt!'immobile, ovvero di risoluzione
per inadempimento, non si da luogo alla restituzidell'imposta di registro corrisposta
nella misura del 3% applicata sugli acconti nonget ad IVA, anche nel caso in cui
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tali somme siano restituite.
6.3 IMPOSTE DIRETTE

6.3.1 MANCATO RISCATTO

Ove il conduttore non eserciti il diritto di acquaisil trasferimento della proprieta del
bene non si perfeziona e per il concedente checagigll’'esercizio d'impresa non
emerge alcun ricavo o plusvalenza rilevante neadtarthinazione del reddito d’'impresa.
Tuttavia, ove sia stato disposto che, in caso diga@® riscatto, una quota dei canoni
versata in acconto debba essere trattenuta daledente, essa assume rilevanza
reddituale come componente positivo di redditovatge ai fini della determinazione
del reddito di impresa.

Per il conduttore e il concedente che non agiscealiGesercizio d’impresa, in caso di
mancato riscatto non assumono alcuna rilevanzatvediel le quote di canone imputate
ad acconti restituite dal proprietario.

Per il proprietario che non agisca nell’eserciziomgresa, la parte di acconto
eventualmente trattenuta costituisce reddito dojemerivante dall’assunzione di
obblighi di permetterexart. 67 co. 1 lett. I) del TUIR, imponibile per importo pari a
guello trattenuto.

6.3.2 RISOLUZIONE PER INADEMPIMENTO
In caso di inadempimento:

» del concedente, non emerge in capo a questi alcavoro plusvalenza rilevante
nella determinazione del reddito di impresa, sdfvoilevanza, come interessi
passivi, degli interessi legali chedsso ¢ tenuto a corrispondere al conduttore;

» del conduttore, si verificano le stesse consegusopea descritte in caso di
mancato riscatto.

Ove concedente e conduttore non agiscano delliggerd’impresa e si verifichi
linadempimento del conduttore, le quote dei caniomputate ad acconto prezzo e
trattenute dal concedente come indennita (in asseiz pattuizioni contrarie)
configurano, per il concedente, redditi diversiiemti dall’assunzione di obblighi
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riconducibili a quelli di fare, non fare e permegtedi cui all’art. 67 co. 1 lett. |) del
TUIR.

Lo Studio resta a disposizione per ogni chiarimento

Cordiali saluti

Studio Righini
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