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Manovra 2008. Dal 1° gennaio reintrodotta ['agevolazione per le aree nei piani particolareggiati

Terreni, il registro torna all’1%

Compravendite gravate dall'imposta ipocatastale al 4 per cento

Angelo Busani

LaFinanziaria2o08 reintro-
duce in parte, dal 1° gennaio,
I’agevolazione per 'acquisto di
aree edificabili comprese in pia-
ni particolareggiati, quando il
venditore non ¢ un soggetto
Iva e quindi si deve applicare
I'imposta di registro (e pure le
imposte ipotecaria e catastale).

Queste imposte sarebbero
dovute nella misura complessi-
vadell’11% (82 diimpostadire-
gistro, 2% diimpostaipotecaria
e 1% di imposta catastale): con
la Finanziaria 2008 (comma 25
dell’articolo 1), questo carico
impositivo viene abbattuto
all’1% per quanto riguarda l'im-
posta di registro, mentre viene
fissata al 39 I'imposta ipoteca-
riaelasciataallio 'imposta ca-
tastale (insomma, siamo com-
plessivamente al 5 per cento).

Latassazione delle aree edifi-
cabili (si veda anche la tabella)
vendute da un soggetto privo
di partita Iva ha avuto una sto-
ria tormentata.

Sicomincio conlarticolo 33,
comma 3, dellalegge 23 dicem-
bre 2000, n. 388, il quale, con
I’obiettivo di parificare il co-
struttore che compradaunsog-
getto Iva con quello che com-
pradaun privato, dispose che i
trasferimenti di beni immobili
«in aree soggette a piani urba-
nistici particolareggiati, co-
munque denominati, regolar-
mente approvati ai sensi della
normativa statale o regionale»
erano soggettiall'impostadire-
gistro dell'1% e alle imposte
ipotecarie e catastali in misura
fissa, a condizione che I'utiliz-
zazione edificatoria dell’area
avvenisse entro cinque anni
dal trasferimento.

La tassazione con I'1%, in so-
stanza, serviva a non produrre
incrementidi costo del prodot-
to finito a causa della tassazio-
nedell’acquisto dell’area: tassa-
zione "neutrale" in caso di ven-
ditore Iva e che invece rappre-

Imposte e aliquote per gli acquisti

Tipo di area \ Imposte dovute \ Aliquota %
VENDITORE SOGGETTO IVA
Area edificabile Iva i . 20
Eaetg;:ttar?é Tpotecaria, Euro 168 per 3
Area non edificabile |Iva Fuori campo
e non agricola Registro 8
Ipotecaria 2
Catastale 1
Terreno agricolo Iva Fuori campo
Registro 15 (*)
Ipotecaria 2™
Catastale 1
VENDITORE NON SOGGETTO IVA
Area edificabile e area | Registro 8
urbana non edificabile | [potecaria 2
Catastale 1
Terreno agricolo Registro 15 (*)
Ipotecaria 2(%)
Catastale 1(*%)
‘ (*) Salvo che 'acquirente richieda le agevolazioni riservate agli agricoltori

senta un costo notevole per
I'impresache compradaun sog-
getto privo di partitaIva.
Questa norma venne pero
parzialmente abrogata dall’ar-
ticolo 36, comma 15, del decre-
to legge 4 luglio 20006, n. 223,
convertito, con modificazioni,
nella legge 4 agosto 2000, n.
248 (come ulteriormente modi-
ficato, dal 1° gennaio 2007,
dall’articolo1,comma3006, del-
la legge 27 dicembre 2000, n.
296) nel senso che I'agevolazio-
ne introdotta dalla legge 388
venne limitata ai trasferimenti
diimmobili «in piani urbanisti-
ci particolareggiati, diretti
all’attuazione dei programmi
prevalentemente diediliziare-
sidenziale convenzionata, co-
munque denominati, realizza-
tiinaccordo conle amministra-
zioni comunali per la definizio-
ne dei prezzi di cessione e dei
canonidilocazione». Insostan-

Cosi latassazione agevolata

Norma Beneficio fiscale

Atti interessati dalla

riduzione

Condizioni

LE REGOLE IN VIGORE FINO AL 31 DICEMB

RE 2007

m Articolo 33,comma 3, |mImposta diregistro
legge 23 dicembre 2000 | all’1 per cento

n.388 = Imposte ipotecaria
m Articolo 76 legge e catastale in misura
28 dicembre 2001 n. 448 |fissa

m Articolo 2, comma 30,
legge 24 dicembre 2003
n.350

m Articolo 36, comma 15,
Dl 4 luglio 2006 n. 223

m Articolo 1, comma 306,
legge 27 dicembre 2006
n.296

Trasferimenti di immobili
in piani urbanistici
particolareggiati, diretti
all’attuazione dei

programmi

prevalentemente di
edilizia residenziale
convenzionata comunque
denominati, realizzati in

accordo conle

amministrazioni comunali
per la definizione dei
prezzi di cessione e dei
canoni di locazione

L’agevolazione
spetta a condizione
che 'utilizzazione
edificatoria dell’area
avvenga entro
cinque anni

dal trasferimento

LE REGOLE DAL 1° GENNAIO 2008

Legge Finanziaria2008 |m Imposta di registro
all’1 per cento
m Imposta ipotecaria
al 3 per cento

m Imposta catastale
all’1 per cento

Trasferimento di immobili
compresiin piani

urbanistici

particolareggiati diretti
all’attuazione dei
programmi di edilizia
residenziale comunque

denominati

L’agevolazione
spetta a condizione
che I’ intervento

cui é finalizzato il
trasferimento venga
completato entro
cinque anni dalla
stipula dell’atto

za, della tassazione agevolata
poteva beneficiare solo chi
comprasse aree comprese in
zone Peep o similari.

La Finanziaria 2008 dun-
que, dopo aver sancito I’abro-
gazione dell’articolo 33, com-
ma 3, della legge 388/00, cor-
rettamente dispone innanzi-
tutto I'inserimento dell’ipote-
si in esame nel Testo unico
dell'imposta di registro (Dpr
26 aprile1986,n.131), e precisa-
mente all’articolo 1 della tarif-
fa, parte prima, applicandovi
nuovamente, come detto, I’ali-
quota dell’1 per cento. Si ab-
bandona dunque la legislazio-
ne "speciale" e si predispone
unanorma "aregime".

La nuova norma dispone
che, per applicare questa ali-
quota, deve trattarsi di trasferi-
mento che ha per oggetto «im-
mobili compresi in piani urba-
nistici particolareggiati diretti
all’attuazione dei programmi
diediliziaresidenziale comun-
que denominati». Lanuovaleg-
geribadisce tuttaviaanche che
condizione per ilmantenimen-
to dell’agevolazione ¢ che I'in-
tervento cui ¢ finalizzato il tra-
sferimento «venga completa-
toentro cinque anni dalla stipu-
ladell’attox».

Quanto all'imposta ipoteca-
ria, Papplicazione dell’aliquo-
tadel 3% discende dal fatto che
la fattispecie € stata collocata
nell’articolo 1-bis della tariffa
annessaal Testo unico delle di-
sposizioni concernenti le im-
poste ipotecaria e catastale (il
Dlgs 347/90), articolo che ap-
punto dispone, per i trasferi-
menti che esso contempla, la
tassazione conl'impostaipote-
cariaal 3 per cento.

Nulla infine la legge dice
conriferimento all'imposta ca-
tastale: e questo silenzio deter-
minadi conseguenza ’applica-
zione della regola generale, e
cio¢latassazione conl’aliquo-
tadell’1 per cento.

Per donazioni e successioni equiparazione ai figli

I’azienda al coniuge
con esenzione fiscale

La Finanziaria 2008 (arti-
colo1,comma31) rimediaall’er-
rore dell’evidente dimentican-
zadel coniuge (commesso nel-
la Finanziaria 2007), tra i sog-
getti che possono beneficiare
dell’esenzione da imposta di
donazione o di successione
nel caso di trasferimento a lo-
ro favore (a titolo di donazio-
ne, di eredita o di legato) di
aziende o di partecipazioni.

Infatti,laFinanziaria 2007in-
seri il nuovo comma 4-ter
nell’articolo 3 del Dlgs 30 otto-
bre 1990, n. 346 (il testo unico
dell'imposta di successione e
donazione, che eraappenasta-
to "richiamato in vita" dal DI
262/20006, come modificato
dalla legge di conversione
286/20006), con l'obiettivo di
detassare appunto i trasferi-
menti generazionali di azien-
de e diquote o di azioni. Tutta-
via, seppursitrattidiun esone-
ro da tassazione dettato con la
finalita di non gravare di tasse
il passaggio generazionale, la
legge parlava solo di trasferi-
mento «a favore deidiscenden-
ti», dimenticando che, molto
spesso, il donante o il defunto
hanno pure il coniuge.

Laconseguenzaerachel’at-
tribuzione al coniuge non po-
teva beneficiare dell’esenzio-
ne, quando invece ne poteva-
no beneficiare i discendenti
del donante o del defunto. Ad
esempio, se Caio moriva sen-
zatestamento lasciandolamo-
glie e due figli, e nel patrimo-
nio ereditario fossero state
comprese aziende e partecipa-
zioni, per la quota di un terzo
(quella spettante al coniuge)
diquestibeni, sisarebbe dovu-
to applicare la conseguente
tassazione, mentre per la quo-
ta di due terzi (quella spettan-
teaifigli), sisarebbe beneficia-
to dellanorma di esenzione, al
ricorrere delle condizioni det-
tate dallalegge.

Queste condizioni, che fan-

no scattare il beneficio fiscale,
vanno ora rivisitate alla luce
del fatto che anche il coniuge
rientra dunque nel novero dei
soggettiche possono avvalersi
dell’esenzione. In particolare,
lalegge dispone che I’agevola-
zione ¢ subordinata:

a) al fatto che, se si tratta di
partecipazioniinsocietadica-
pitali, il trasferimento concer-
na un "pacchetto" di parteci-
pazioni mediantele quali¢ ac-
quisito o integrato il controllo
dellasocieta (aisensidell’arti-
colo 2359, primo comma, nu-
mero 1), del Codice civile, e
cioe che si tratti di partecipa-
zionidalle quali derivala mag-
gioranza dei voti nell’assem-
blea ordinaria);

b) al fatto che il controllo
sia mantenuto per almeno

cinque anni;
¢) al fatto che lattivita im-
prenditoriale concernente

lazienda donata o ereditata
sia proseguita dai beneficiari
del trasferimento (donatari,
eredi o legatari) sempre per
un periodononinferioreacin-
que anni.

Quest’ultimo requisito della
prosecuzione ha dato adito a
diversi interrogativi, finora
mai risolti: che succede se
l'azienda € conferita in societa
oppureseil capitale ¢ aumenta-
to e la partecipazione scende
sotto il 50% oppure ancora se
la societa ¢ oggetto di fusione
odiscissione? E poi:nel caso di
trust,ilrequisito deicinque an-
nivariferito alladuratadellati-
tolarita delle partecipazioni in
capoaltrustee o sideve farrife-
rimento, come giorno di inizio
del quinquennio, alla data in
cuiavverral’attribuzione aibe-
neficiari da parte del trustee?

Con la risoluzione 3412/E
del 23 novembre 2007 parte di
questi dubbi & stata risolta
dall’agenzia delle Entrate: il
conferimento in societa di
un’azienda o di partecipazio-

ni ricevute in donazione o in
successione prima del decor-
so di cinque anni dalla dona-
zione o dall’aperturadellasuc-
cessione non comporta il ve-
nir meno dell’esonero da im-
postadisuccessione e didona-
zione disposto dall’articolo 3,
comma 4-ter, del decreto legi-
slativo 346/90.

Ad esempio, nel caso della
donazione dell’azienda indivi-
duale da parte di un imprendi-
tore a favore dei suoi tre figli e
dellasuccessiva "trasformazio-
ne" della comunione azienda-
le in societa di persone per
I’Agenzia:

a) si applica il principio di
neutralita previsto dall’artico-
lo 58, comma 1, secondo perio-
do, del Tuir, per il quale la do-

LA CONDIZIONE

Occorre che l'attivita
d’impresa sia continuata
per almeno cinque anni
dopo il passaggio

di proprieta

nazione di azienda non com-
porta realizzo di plusvalenza
se lazienda sia assunta dal-
I'avente causa ai medesimi va-
lori fiscalmente riconosciuti
nei confronti del dante causa;

b) la regolarizzazione della
societa di fatto traidonatari &
da parificare alla trasforma-
zione disocieta, cosicché siap-
plica T'articolo 170 del Tuir,
per il quale la trasformazione
non costituisce realizzo di plu-
svalenza;

¢)il conferimento «& assimi-
labile al proseguimento del
Iesercizio dell’attivita d’im-
presa» e quindi questa opera-
zione non fa venire meno uno
dei presupposti per I'esonero
daimposta di successione e di
donazione.

A.Bu.
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Tributi marittimi. Il regime apre alle navi a noleggio

La «tonnage tax» estende il forfait

Alessandro Lualdi
Stefano Schiavello

Fine anno carico di novi-
ta per gli armatori che hanno
optato per la "tonnage tax".
Alle modifiche al Tuir intro-
dotte dalla Finanziaria 2008
si sono aggiunti i chiarimenti
delle Entrate. La circolare
72/E del 21dicembre contiene
infatti alcune interpretazioni
che consentiranno agli opera-
toridisuperarele prime incer-
tezzenell’applicazione delre-
gime forfettario.

Lastabile organizzazione ita-
liana di un soggetto estero puo
usufruire della tonnage tax se
ricorrono le condizioni previ-
ste perlatassazioneinItalia de-
gli utili derivanti dalla naviga-
zione internazionale (articolo
8 delmodello Ocse (imponibili-
ta nello Stato in cui si trova la
sede di direzione effettiva del-
limpresa).

Iricavidelle navi prese ano-
leggiorientrano nell’imponibi-
le forfettario se queste non su-
perano - in termini di tonnella-
te di stazza netta - il 509% della
flottacomplessivamente utiliz-
zata, costituita dalle navidipro-
prieta, da quelle prese in loca-
zione ascafonudo eanoleggio.

Qualora le navi prese a noleg-
gio superino il limite del 50%,
quelle noleggiateindatapiure-
cente che hanno causato il su-
peramento dovranno essere
escluse - perl'intero tonnellag-
gio - dal regime.

Traicostiele spese inerenti
le attivita tonnage, non deduci-
bili in via analitica poiché con-
siderati forfettariamente nella
determinazione delreddito, so-

TRANSFER PRICING

Alle cessioni di beni

e alle prestazioni di servizi
frale societa dello stesso
gruppo si applicano le regole
del «valore normale»

no compresi i componenti ne-
gatividireddito dinatura finan-
ziaria strettamente connessi
all'utilizzo delle navi in tonna-
ge (ad esempio, gli interessi
passivi sumutui ipotecari con-
tratti per 'acquisto delle navi).
Sono inoltre compresi nell'im-
ponibile forfettario altre com-
ponentifinanziarie collegate al-
le prime, come gli utili o le per-
dite sucambirealizzatiin segui-

to al pagamento di rate di mu-
tuiin valuta estera.

Conilregime tonnage occor-
rera tenere conto - tramite il
prospetto contenuto nel qua-
dro RT di Unico - dei valori fi-
scali degli elementi patrimo-
niali, qualora gli stessi diverga-
no da quelli di bilancio. L’am-
mortamento delle navinel peri-
odo di applicazione della ton-
nagetax,in particolare,deve es-
sere determinato secondolere-
gole ordinarie e, ai fini fiscali, si
considera ugualmente dedot-
to. In caso di uscita dal regime
forfettario, il valore fiscale del-
la nave dovra essere calcolato
alnetto degliammortamenti ef-
fettuatinel periodo.

I componenti di reddito
emersi prima dell’opzione per
il regime tonnage, la cui tassa-
zione o deduzione ¢ stata rin-
viatainbase alle regole del Tu-
ir (ad esempio, le plusvalenze
rateizzate) devono essere som-
mati o dedotti dal reddito for-
fettario del periodo di differi-
mento. Quelli che sisono mani-
festati nel periodo tonnage si
considerano invece assorbiti
dall'imponibile forfettario e
nonsiprocedealrinvio dellalo-
ro tassazione o deduzione.

Alle cessioni di beni e alle
prestazioni di servizi fra socie-
tainregime tonnage e altre im-
prese - in regime ordinario -
appartenenti al medesimo
gruppo si applica la disciplina
del valore normale ex articolo
10,commay, Tuir anchetrare-
sidenti. Siricorda che lanozio-
ne di «gruppoy rilevante ai fini
del «transfer pricing interno»
¢& pitt ampia di quella prevista
ai fini dell’esercizio obbligato-
rio dell’opzione per la tonnage
tax, e comprendeil controllo di
diritto, di fatto e contrattuale.

1l regime della tonnage tax
non ha abrogato le agevolazio-
ni previste dall’articolo 4 del
DI 457/97 per le navi iscritte
nel Registro-bis. Questo chiari-
mento, contenuto anche nella
circolare deve essere inteso
nel senso che, ferma restando
lagenerale spettanzadel credi-
tod’imposta sui marittimi, I’ab-
battimento al 20% della base
imponibile Ires puo essere ap-
plicato daisoggetti che non ab-
biano optato per il regime for-
fettario, da quelli decaduti
dall’opzione e da quelli che,
puravendo optato per latonna-
ge, producono redditinonrien-
tranti nel forfait.

Assistenza. L’Agenzia sulle coperture per rischi invalidant;i

Detraibile la quota ai Fondi

Michela Magnani

I contributi versati ai Fondi
istituiti per 'assistenza a lungo ter-
mine (Long Term Care, Ltc) han-
no diritto alla detrazione d’impo-
staprevista dall’articolo 15, comma
1letteraf) del Tuir. Conlarisoluzio-
ne3o1del21dicembre, le Entrateri-
conoscono la detrazione del 19%
(nei limiti di 1.291,14 euro) anche ai
contributi versati, nell’ambito del
rapporto di lavoro dipendente, a
un Fondoil cuiunico scopo € quel-
lo di garantire gli affiliati contro il
rischio di non autosufficienza.

L’ipotesi esaminata dall’Agen-
zia riguarda l'articolo 88 del con-
tratto dei dipendenti non dirigen-
ti delle imprese di assicurazione,

secondo il quale i dipendenti de-
vono essere garantiticonlacoper-
tura assicurativa del tipo Ltc con-
tro il rischio di eventi invalidanti
che possono comportare uno sta-
todinonautosufficienzanel com-
pimentodegliattidellavita,acau-
sadimalattie o infortuni.

Con un accordo, le parti hanno
istituito il Fondo unico nazionale
Ltc per garantire agli affiliati la co-
pertura contro il rischio di non au-
tosufficienza. Il Fondo viene finan-
ziato con contributi a carico delle
imprese che applicano il contratto
nazionale. I contributi sono utiliz-
zati per sottoscrivere contratti di
assicurazione con imprese di assi-
curazione finalizzati a garantire

agli affiliati le prestazioni di assi-
stenzanecessarie incasodinonau-
tosufficienza. All’Agenzia viene
chiesto se i contributi possano be-
neficiare del limite di 258,23 euro
perifringe benefit o delladetrazio-
ne del 199 prevista dall’articolo 15,
comma 1, lettera f), del Tuir per le
assicurazioni che hanno per ogget-
toilrischiodimorte oinvalidita per-
manente o dinonautosufficienza.
L’Agenzia conferma anzitutto
che i contributi versati al Fondo
per P'assistenza a lungo termine,
mediante un beneficio aggiunti-
vo a favore dei lavoratori dipen-
denti-affiliati, costituiscono red-
ditodilavorodipendente in natu-
ra("fringe benefit" non tassato se

complessivamente non superio-
re, nel periodo d’imposta, a 258,23
euro). L’Agenzia riconosce inol-
tre al Fondo la semplice natura di
intermediario per la gestione ac-
centratadellagaranziaassicurati-
vadeltipo Long Term Care.

Le Entrate sostengono, in so-
stanza, che l'esistenza del Fondo
nonmodificalanaturadelle som-
me versate in quanto comunque
finalizzate alla stipula di polizze
assicurative contro i rischi di
non autosufficienza.

I contributi versati dalle impre-
seper finanziare il Fondo unicona-
zionale Ltc concorrono dunque a
formare il reddito di lavoro dipen-
dente (articolos1,comma1,del Tu-
ir), maidipendentibeneficiaripos-
sonousufruire delladetrazione del
19% secondo l'articolo 15,5 comma
1, lettera f), nel limite massimo
(comprendendo anche eventuali
premi per polizza) di1.291,14 euro.




