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Disciplina dei contratti di locazione finanziaria
per immobili destinati ad abitazione

ONorevoLl CoLLEGHI! — L'attuale si-
tuazione di profonda crisi che coinvolge
il settore dell’edilizia residenziale e le
crescenti difficoltd incontrate dai privati
interessati all’acquisto della propria abita-
zione rendono improrogabile la ricerca di
nuovi strumenti di finanziamento per l'ac-
quisizione della propria abitazione che
possono afhiancarsi ed alternarsi a quelli
gid esistenti, la cui inadeguatezza di fron-
te alle dimensioni del problema & ormai
evidente.

Le difficolta economiche che i privati
devono affrontare per acquistare una casa,
le insufficienti forme di agevolazione esi-
stenti per l'acquisto dell’abitazione, quali
I'Istituto autonomo case popolari o i buo-
ni casa non risolvono il problema in quan-
to si rivolgono ad una fascia di persone
con redditi assai contenuti fornendo an-
che per essi soluzioni precarie e trascu-

rando la quasi totalitah del mercato del-
I'edilizia abitativa. Il leasing potrebbe in-
serirsi nell’attuale situazione come valida
alternativa alle tradizionali forme di fi-
nanziamento in quanto non contiene le
limitazioni di carattere soggettivo sopra
ricordate, permette di ottenere un finan-
ziamento pari al totale della somma ne-
cessaria ed in un tempo molto pilt breve
di quello richiesto dai tradizionali finan-
ziamenti ed infine ha una struttura molto
elastica per cui ogni contratto pud essere
studiato per adeguarsi alle esigenze del
singolo utilizzatore.

Nel caso che comunque si volessero
favorire cittadini appartenenti a determi-
nate fasce di reddito basso si potrebbe
prevedere la concessione, in unica solu-
zione al momento della stipulazione del
contratto, di un contributo in conto ca-
noni di valore equivalente alla somma dei
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contributi in conto capitale e dei con-
tributi agli interessi di cui le operazioni
godrebbero se realizzate con un mutuo
agevolato. L'importo dei contributi sugli
interessi dovrebbe essere determinato ad
un tasso di attualizzazione fissato con de-
creto del ministro del tesoro, tenendo
conto del valore residuale del bene stabi-
lito in contratto.

L'utilizzazione di questo contratto, fa-
vorendo l'acquisto delle abitazioni com-
porterebbe inevitabilmente degli effetti po-
sitivi sia per gli utilizzatori sia per gli
operatori dell’edilizia in quanto i costrut-
tori potrebbero smobilizzare gli ingenti
capitali investiti in appartamenti rimasti
invenduti a causa della perdurante crisi
del settore o cedendo in locazione finan-
ziaria direttamente gli immobili oppure
cedendoli ad una societd di leasing; oc-
corre evidenziare inoltre il fatto che l'uti-
lizzazione di tale contratto pur compor-
tando un’agevolazione per il privato con-
sistente nella facoltd di dedurre dal pro-
prio reddito quota di interessi compresi
nel canone, di regola non richiede l'ero-
gazione da parte dello Stato di alcun
tipo di contributo.

Dal punto di vista delle entrate tri-
butarie i maggiori redditi che si produr-
ranmo all'interno dell'intero settore del-
I'edilizia per effetto dell’aumento della
domanda di abitazioni che comporterd si-
curamente un incremento di costruzioni e
un assorbimento di manodopera nel set-
tore, compensera le minori entrate causate

allo Stato dalle deduzioni fiscali operate
dai privati acquirenti.

Per evitare eccessivi squilibri fra in-
teressi dedotti sulle abitazioni di diverse
dimensioni si ¢ previsto un tetto massimo
di deducibilita.

Nella proposta di legge si & prevista
I'impossibilita di applicare ai canoni di
locazione finanziaria la legge sull’equo ca-

| none in quanto i criteri con cui vengono

stabiliti i canoni nel caso dell’affitto, nella
locazione finanziaria sono completamente
differenti, essendo nel primo caso un cor-
rispettivo per l'uso dell'immobile che se
ne ritrae, e nel secondo caso un importo
che viene determinato in rapporto al va-
lore del bene, alla durata del contratto
e ad altri fattori. Ai fini dell'attuale ap-
plicazione dell'imposta sull’incremento del
valore dell'immobile o di qualche futuro
equipollente si raccomanda di considerare
quale incremento tassabile in seguito ad
una eventuale futura vendita solo l'incre-
mento della quota capitale e non gli in-
teressi.

Per evitare che il leasing possa pre-
starsi ad eventuali « manovre » per aggi-
rare le norme vincolanti relative all’equo
canone si & previsto che le agevolazioni
non verranno applicate — e il contribuente
in tal caso dovra restituire tutti i con-
tributi ottenuti nel termine di tre mesi
dalla scadenza del contratto — nel caso
non eserciti entro tale termine il diritto
di riscatto o destini l'immobile ad wuso
diverso.
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ArT. 1.

La locazione finanziaria, avente ad og-
getto immobili destinati ad abitazione,
¢ il contratto con il quale una parte,
detta concedente o locatore, si obbliga
a mettere a disposizione dell’altra, detto
conduttore o utilizzatore, persona fisica
che non acquista nell'esercizio di impresa,
arte o professione, un fabbricato o por-
zione di fabbricato riservato esclusivamen-
te all’abitazione del contraente per un
dato periodo di tempo, verso un ocorri-
spettivo, da corrispondere a scadenze pe-
riodiche, di importo determinato in rela-
zione al valore del bene, alla duarata del
contratto e da altri elementi rilevanti fra
le parti. Con la possibilitd di riscattare
il bene alla fine del periodo ocontrattual-
mente stabilito o, nel caso lo preveda il
contratto, anche anticipatamente.

ArT. 2.

La durata delle operazioni di cui all’ar-
ticolo precedente non puo, pena l'inefhi-
cacia dell’atto, essere inferiore a 9 anni.

ART. 3.

Alle operazioni di locazione finanziaria
per fabbricati destinati ad abitazione non
sono applicabili le disposizioni di cui alla
legge 27 luglio 1978, n. 392, né le dispo-
sizioni relative ai contratti di locazione
di beni immobili.

ArT. 4.

Sui canoni di locazione e sul valore
di riscatto relativi ai contratti di cui al-
I'articolo 1 aventi ad oggetto fabbricati
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o porzioni di fabbricati destinati ad abi-
tazione non di lusso ai sensi dell’arti-
colo 13 della legge 2 luglio 1949, n. 408,
e successive modificazioni e in ogni caso
non aventi le caratteristiche previste per
le abitazioni classificate nelle categorie
catastali A/1, A/7, A/8 e A/9.

Ai fini dell'imposta sul valore aggiun-
to si applica la stessa aliquota del 2 per
cento gia prevista dall’'articolo 8, primo
comma, n. 1), del decreto-legge 31 otto-
bre 1980, n. 693, convertito in legge, con
modificazioni, dalla legge 22 dicembre
1980, n. 891.

ART. 5.

Ai fini dell'imposta sul reddito delle
persone fisiche & prevista la possibilita
di portare fra gli oneri deducibili di cui
all’articolo 10 del decreto del Presidente
della Repubblica 29 settembre 1973, n. 597,
la quota di interessi passivi contenuta nei
canoni di locazione finanziaria e nel prezzo
di riscatto.

A tal fine le societd di leasing sono
obbligate a rilasciare un’apposita certifi-
cazione dietro richiesta dell’utilizzatore, at-
testante 1'ammontare dei canoni corrispo-
sti nel corso dell’anno suddivisi in quota
capitale ed interessi. Il limite massimo di
deducibilitd & stabilito in lire 12 milioni
annui rivalutabili annualmente secondo gli
indici ISTAT.

ART. 6.

Gli incrementi di valore degli immo-
bili di cui all’articolo 4, trasferiti ai sensi
dell'articolo 1 sono esenti dall'imposta
di cui all'articolo 2 del decreto del Presi-
dente della Repubblica 26 ottobre 1972,
n. 643, e successive modificazioni. I tra-
sferimenti di immobili effettuati ai sensi
del precedente articolo 1 somo soggetti al-
I'imposta di registro nella misura ridotta
del 2 per cento e alle imposte ipotecarie
e catastali in misura fissa.
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ArT, 7.

Si applicano agli acquisti di immobili
adibiti a propria abitazione da parte del-
I'acquirente le agevolazioni e i contributi
previsti dalle leggi 22 aprile 1982, n. 168,
22 dicembre 1970, n. 891 e 25 marzo 1982,
n. 94, qualora ricorrano i presupposti da
esse richiesti.

ArT. 8.

Qualora entro tre mesi dalla data fis-
sata per la scadenza del contratto e per
I'esercizio del diritto di riscatto, l'utiliz-
zatore non eserciti il riscatto del bene,
il competente ufficio imposte dirette prov-
vede a recuperare la differenza tra I'im-
posta dovuta sul reddito senza la dedu-
zione di cui all’articolo 5 e l'imposta ef-
fettivamente versata per tutti gli anni in
cui si & usufruito di tale agevolazione.
Sono altresi richiesti interessi nella mi-
sura del 12 per cento ed una penalitd pari
al 30 per cento della minor somma cor-
risposta.

Lo stesso procedimento viene applicato
nei confronti dell'’TVA. Qualora gli im-
mobili acquistati non vengano -effettiva-
mente utilizzati come abitazione da parte
dell'acquirente, come previsto dall’artico-
lo 1, le agevolazioni previste dagli arti-
coli 4, 5 e 6 vengono recuperate dai com-
petenti uffici applicando le penalita e gli
interessi di cui al primo comma.



