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Immobiliari, uno sconto limitato

Stretta attenuata solo per i fabbricati abitativi acquisiti negli ultimi tre anni

Gian Paolo Tosoni

La stretta sulle societa di
comodo € attenuata soltanto
perifabbricatiabitativiacquisiti
o rivalutati negli ultimi tre anni
(siveda «IlSole-24 Ore» diieri).
Laversione definitivadell’emen-
damento presentato dal Gover-
no al disegno di legge Finanzia-
ria2007 dispone infatti che rela-
tivamente alle immobilizzazio-
ni costituite da beni immobili a
destinazione abitativa, acquisiti
o rivalutati nell’esercizio e nei
due precedenti, la percentuale
per la determinazione del rica-

PERCENTUALI DIVERSE
Il coefficiente

per la determinazione
delricavo minimo
passa dal 6% al 4%
eil redditotornaal 3%

vominimo éridottadal 6 al4 per
cento; analogamente il reddito
minimo tornaal 3% inluogo del-
lapercentuale previstanella mi-
suradel 4,75 per cento.

Le societa di capitalie di per-
sone (escluse le societa sempli-
ci e le societa cooperative), ai
sensidell’articolo 3o dellalegge
724/1994 dopo le modifiche in-
trodotte con I'articolo 35, com-
ma 15 del DI 223/06, devono di-
chiarareunreddito minimo rap-
portato al valore dialcune cate-
gorie dibeni possedutiiscrittio
iscrivibilinelle attivita dello sta-
to patrimoniale. Relativamente
agli immobili patrimonio si de-
veverificare se "ammontare mi-
nimo deiricaviconseguiti siaal-
meno pari al 6% del costo dei
predetti beni al lordo degli am-
mortamenti e, ove tale risultato
nonsiarealizzato, lasocieta de-
ve dichiarare un reddito mini-
mo pari al 4,75 per cento. Que-

ste percentuali si applicano
non sui valori dell’esercizio ma
sul valore medio dell’esercizio
in corso e deidue precedenti.

Inmateriadisocietanonope-
rative sirealizza quindil’ennesi-
mo ripensamento da parte del
legislatore fiscale che modifica
una disposizione dilegge intro-
dottadaappena sei mesi.

Nella fattispecie I'intervento
legislativo & opportuno mainsuf-
ficiente in quanto anche per gli
altri immobili (fabbricati stru-
mentali per naturaeterreni agri-
coli) non sempre & oggettiva-
mente possibile conseguire un
ricavo pari al 6% del costo di ac-
quisizione. Per i terreni agricol,
peraltro, la legge 203/82 preve-
de un regime legale di determi-
nazione del canone di affitto.

Per quantoriguardaibeniim-
mobili, quindi, le societa do-
vranno scomporli in due cate-
gorie: i fabbricati strumentali,
terreni agricoli e fabbricati abi-
tativi acquisiti da oltre tre anni
(ononrivalutati negli ultimi tre
anni) per i quali la percentuale
per il ricavo minimo ¢ del 6 e
quella per la determinazione
delreddito ¢ del 4,75%; fabbrica-
ti abitativi acquisiti o rivalutati
nell’esercizio o nei due prece-
denti la percentuale per il rica-
vo e del 4% e quellaper il reddi-
toedelzpercento. Aifabbricati
abitativi (categoria catastale A,
escluso A/10) dovrebbero esse-
re assimilati anche le relative
pertinenze ancorché accatasta-
te nella categoria C.

L’applicazione di percentua-
li diverse richiede che anche la
media con i valori del biennio
precedente sia determinata se-
paratamente.

Un’altramodificariguardale
immobilizzazioni finanziarie
perlequalié previstalapercen-
tuale di ricavo minimo pari al
2% e di reddito minimo dell’,5

per cento. I’emendamento in-
serisce in questa fattispecie
anche gli strumenti finanziari
e le obbligazioni, oltre alle
quote di partecipazione in so-
cietadipersone. Per queste ul-
time essendo finoranon previ-
ste, scattava la percentuale di
ricavo minimo del 15% previ-
sta per la categoria residuale
delle altre immobilizzazioni
(circolare 48/E/1997).

L’aumento dei coefficienti di
determinazione deiricavi e del
reddito minimi, introdotto dal
DI 223/20006, aveva costretto le
societa di capitali — che sulla
base delle nuove percentualiri-
sultavano non operative per il
periodo diimposta 2005 — alri-
calcolo dell’acconto Ires 20006.
Con le modifiche proposte ora
dal Governo — che (se 'emen-
damento sara approvato) si ap-
plicheranno dal periodo d’im-
posta in corso al 4 luglio 2006
— risultera che I'acconto Ires ¢
statoversato in misura ecceden-
te aquellanecessaria.

Si pensi, ad esempio, a una
Srl che possedeva delle quote
diuna Snc alle quali, in assenza
del’emendamento, si & dovuto
applicare il coefficiente di red-
ditivita del159%, mentre orasiap-
plicaquellodel2 per cento. Que-
sta societa che risultava di co-
modo conle precedentipercen-
tuali non lo ¢ pil con le nuove;
ne consegue che il ricalcolo
dell’acconto non doveva essere
eseguito. Allo stesso modo una
Srlche possedevadegliimmobi-
liadestinazione abitativaacqui-
statinel2004 haricalcolato’ac-
conto applicando la percentua-
le del 4,75% in luogo del 3 per
cento. In entrambi i casi, i con-
tribuenti potranno recuperare
l'acconto eccedente in sede di
versamento delleimposte asal-
do per I’'anno 2006 o primo ac-
conto per 'anno 2007.

Taglio ridotto

Societa immobiliari: i nuovi limiti per la determinazione della non operativita - Periodo

di riferimento: 2006

Tipo di immobile Periodo di acquisto Ricavi (%) Reddito minimo (%)
2004-2006 4,00 3,00
Immobili residenziali
2003 e precedenti 6,00 4,75
Altri immobili e navi In ogni caso 6,00 4,75

La riduzione delle soglie vale solo per tre esercizi

Un’agevolazione a tempo

Walter Grossmann

Nella versione definitiva
dell’emendamento, l'alleggeri-
mento previsto per le societa
non operative si sgonfia e ne di-
venta pit complicatala gestione.
Rimane, per0, 'applicazione re-
troattiva per il 2000.

Infatti, la riduzione delle ali-
quote dal 6% al 4%, che rilevano
per ladeterminazione dei ricavi
minimi, vale solo per i primi tre
esercizi, cio¢ per gliimmobilire-
sidenziali acquistati nell’eserci-
zio di riferimento e nei due pre-
cedenti. La stessa limitazione
temporale siapplicaanche peril
parametro dei redditi minimi,
qualora la societa sia qualificata
come non operativa: 3% peripri-
mi tre esercizi, 4,75% per quelli
successivi.

Alla societa resta la possibilita
di ricorrere all'interpello disap-
plicativo ai sensi dell’articolo
37-bis del Dpr 600/1973, cheinba-
seallanorma proposta é stato am-
pliato. Infatti, ¢ stato soppresso il
riferimentoalle «situazionidica-
rattere straordinario», per cui il

contribuente puo esporre co-
mungque le ragioni che hanno re-
so impossibile il conseguimento
dei ricavi presunti in presenza di
oggettive situazioni.

La determinazione dei ricavi
minimi, da verificare con quelli
effettivi, deve essere effettuata
sullerisultanze medie dell’eserci-
zio diriferimento e deidue prece-
denti. Con le nuove distinzioni
tra immobili residenziali e altri
immobili e la suddivisione di
quelliresidenzialiin base alla da-
ta di acquisizione, i conteggi di-
ventano pili complessie nonsico-
noscono ancoraimetodidicalco-
lo.Innanzitutto bisognera analiz-
zare con riferimento a ciascuno
degli ultimi tre esercizi, rilevanti
peril calcolo dellamedia, lastrati-
ficazione temporale degli immo-
bili in ordine alla data della loro
acquisizione; questo almeno per
gli immobili abitativi acquistati
dal 2002 in poi. Facciamo un
esempio. Nel 2004, il primo dei
tre esercizi per la verifica della
media, bisogna applicare la ridu-
zione sugli immobili acquistati

nel2004,2003 e nel 2002; nel 2005
si fara riferimento, per I'aliquota
ridotta, agliimmobili del periodo
2005-2003, mentre nel 2006 si fa-
ra riferimento al triennio
2006-2004.

Esiste perd anche un’altralettu-
ra della norma, con un conteggio
piu semplice, ma meno vantag-
gioso peril contribuente: silimita
l'applicazione della percentuale
ridotta in modo assoluto agli im-
mobili residenziali acquisiti
nell’esercizio diriferimento e nei
due precedenti. Nell’esempio di
prima, ’'ambito temporale reste-
rebbe bloccato agli immobili ac-
quistati nel triennio 2004-2000, e
cosianche peril calcolo delle me-
die degli anni precedenti. Pertan-
to, considerando i conteggi per il
2005, lariduzione si potrebbe ap-
plicare solo per gli immobili del
2005 € 2004, mentre per i conteg-
gi del 2004 l'aliquota ridotta ri-
marrebbe solo per gli acquisti di
quell’anno. N¢ dalla relazione
allemendamento, né dalla rela-
zione tecnica si evince quale me-
todo sia quello corretto.

L’Esecutivo scopre le carte sulle compagini di investimento quotate

Societa su misura per gli affitti

Massimo Frontera
ROMA

Prevalente attivitadiacqui-
sizione e costruzione di im-
mobili per I'affitto; obbligo di
redistribuire almeno I'85% de-
gli utili; quotazione in merca-
ti regolamentati per i titoli di
partecipazioni; tetto del 51% a
favore di ciascun socio sia
per i diritti di voto in assem-
blea, sia peridiritti di parteci-

pazione agli utili.

Poggia su questi pilastri I’ar-
chitettura delle societa d’inve-
stimento immobiliare quotate
(Siig),ilnuovo strumento previ-
sto daun emendamento del Go-
verno alla Finanziaria, in discus-
sione al Senato.

Lattivitadilocazione immobi-
liare, precisa il comma 3 del nuo-
voarticolo 5-bis, viene considera-
ta prevalente «se gli immobili

posseduti a titolo di proprieta o
dialtrodirittorealeaessadestina-
ti rappresentano almeno '80%
dell’attivo patrimoniale e se, in
ciascun esercizio, i ricavi da essa
provenientirappresentano alme-
no '80% dei componenti positivi
del mondo economico».

Quanto alla redristribuzione
dell’85% degli utili di ciascun
esercizio, I'obbligo va applicato
al valore che risulta piu elevato

fra«gliutilinettiderivatidaattivi-
ta di locazione immobiliare» e
«l'utile complessivo di eserci-
zio». I proventi sono soggetti a
un’imposta del 20%, che diventa
unaritenutaatitolo diacconto se
il beneficiario € un imprenditore
individuale, una Snc, una Sas o
unaSpa.

L’elemento piu interessante
della novita ¢ il regime fiscale
agevolato riservato alle Siiq. A

queste societaviene infattirico-
nosciuta ’esclusione da Ires e
Irap, mentre le azioni possedu-
te vengono escluse dalla Pex sul-
le partecipazioni di controllo o
collegamento.

A fronte di questo regime fi-
scale agevolato, le Siiq dovran-
no versare un’imposta del 20%
(sostitutiva delle imposte sui
redditi e sull'Trap) sulla differen-
zatrailvalore nominale degliim-
mobilipossedutieil costofiscal-
mente riconosciuto. Il versa-
mento puo essere dilazionato in
massimo cinque anni.

Definito anche il regime fi-
scale per il conferimento di

pitimmobili. Se si trattadire-
sidenze si applica I'imposta
di registro del 7%, pit quella
ipotecaria del 29, piu la cata-
staledell’1%;se sitrattadiim-
mobili strumentali, il regime
ipocatastale diventa 39%+1 per
cento.Piliin generale, in caso
di conferimento o cessioni al-
le Siiq & previsto il dimezza-
mento (dal 4% al 290) delle im-
postediregistro e ipocatasta-
li, in linea con le agevolazioni
ai fondi immobiliari (gia in-
trodotte, con modifiche, al D1
223/20006). Nel primo anno si
stimaun saldo positivo di get-
tito di 34 milioni.

In arrivo la nuova regolamentazione

Il reddito di trust
e beneficiario
non sfugge all'Ires

Angelo Busani

1l trust si prepara a fare il
suo ingresso ufficiale nella di-
sciplinadelle imposte suireddi-
ti: infatti, un emendamento del
Governo al disegno di legge Fi-
nanziaria2007 prende in consi-
derazione i redditi del trust e
dei beneficiari del trust e ne at-
tua una regolamentazione e
classificazione, dopo anni di
complesse discussioni sul pun-
to, in assenza di una disciplina
normativa in materia.

Il tema da affrontare era
quellodiritenereil trustunsog-
getto fiscalmente autonomo
oppure un’entita "trasparen-
te"; argomento correlato era
poi quello di capire quale fosse
il trattamento da riservare ai
redditi "ribaltati" dal trust sui
beneficiari durante la vita del
trust stesso: ci poteva essere il
caso deibeneficiari non indivi-
duati, il caso dei beneficiari in-
dividuati ma non percettori di
reddito e il caso dei beneficiari
percettoridireddito giaduran-
telavitadel trust.

L’emendamento innanzitut-
to sposa la tesi maggiormente
sostenutatragliaddettiailavo-
rie pertanto disponelacolloca-
zione del trust traisoggettipas-
sivi Ires, parificandoli agli enti
commerciali oppure agli enti
non commerciali, a seconda
cheiltrust eserciti, o meno, I’at-
tivitacommercialein viaesclu-
siva o principale.

Peraltro,nel casoin cuil’atto
istitutivo del trust individui i
beneficiari, i redditi conseguiti
dal trust «sono imputati in
ogni caso» ai beneficiari stessi
in proporzione alla quota di
partecipazione di ciascunbene-
ficiario nell’atto istitutivo del
trust o in altri documenti suc-
cessivi (inmancanzadidettari-
partizione, 'imputazione si fa-
rebbe invece per quote eguali).

Pare dunque di capire che,
per il legislatore, il discrimine
tra 'imputazione dei redditi
sul trust piuttosto che suibene-
ficiari non sia correlata tanto al
fatto cheibeneficiari, oltre aes-
sere individuati, gia percepisca-
no redditi durante la vita del
trust, quanto al fatto che I'atto
istitutivo del trust operi una
mera individuazione dei bene-
ficiari stessi: in quest’ultimo ca-
so, dunque, il trust diverrebbe
trasparente, mentre nel primo
caso i redditi maturerebbero
sul soggetto trust, sulla base
delle regole dell’ente commer-
ciale o non commerciale, a se-
condadei casi.

Quanto alla residenza del
trust, 'emendamento si espri-

me nel senso che si considerano
residentinel territorio dello Sta-
to, salvo prova contraria, i trust
istituiti in Paesi diversi da quelli
indicati nell’elenco di cui al Dm
4 settembre 1996 (sono gli Stati
che consentonoloscambiodiin-
formazioniaisensidelle conven-
zioni per evitare le doppie impo-
sizioni) quando almeno uno dei
disponenti e almeno uno dei be-
neficiari del trust siano fiscal-
mente residenti in Italia.

Inoltre, sempre secondo
I'emendamento governativo, si
dovrebbero considerare resi-
denti in Italia i trust istituiti in
Stati diversi da quelli di cui al
predettoelenco qualora, succes-
sivamente all’istituzione del
trust, un soggetto residente in
Italia effettui in favore del trust
un’attribuzione che determini il
trasferimento della proprieta di
beni immobili o la costituzione
o il trasferimento di diritti reali
immobiliari.

Quanto infine alla classifica-
zione dei redditi conseguiti dai
beneficiari del trust, 'emenda-
mento propone di aggiungere
una nuova lettera (la g-sexies)
all’articolo 44, comma1, del Tu-
ir, di modo che i redditi imputa-
tialbeneficiario ditrust assumo-
no la qualificazione di redditi di
capitale.
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GLIINCENTIVI
AL RISPARMIO
ENERGETICO

= Le nuove detrazioni
previste dalla Finanziaria
2007 perilrisparmio
energetico rappresentano
un’alternativa pili
convenienteal 36 per cento

Giustizia e sentenze

= Anche le societa difatto
possono essere dichiarate
fallite dopo unannodalla
cessazione dell’attivita

Autonomie locali

= Dal1°gennaio 2007
prendera definitivamente
avvio per tutti gli entilocaliil
sistemainformativo delle
operazionideglienti
pubblici (Siope)
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