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Il rientro dei capitali )
SISTEMAZIONE DELLE TITOLARITA

Angelo Busani

Le pratiche di scudo fiscale
spesso comportano adempi-
menti successivi e conseguen-
ze rispetto alle posizioni sana-
te.Chiusalaprima fase dellare-
golarizzazione al 5%, e in attesa
delle successive al 6 e 7%, gli
operatori professionali stanno
ricevendo richieste di informa-
zionisu come smantellare I'inte-
stazione di immobili ubicati in
Italiaasocieta o fondazionistra-
niere (o altre simili strutture)
ora "scudate". Infatti, & spesso
accaduto in passato che, essen-
zialmente per raggiungere in-
tenti di riservatezza, in ordine
alla reale titolarita di un bene
immobile, la proprieta diimmo-
bili italiani sia stata simulata in
capo a entita legali fittiziamen-
te interposte (i cosiddetti "gu-
scivuoti" o "shellco" come ven-
gono chiamatinel gergo profes-
sionale anglofono).

Sono quindi in molti oggi a
chiedersi-avendo perso consi-
stenza la ragione del manteni-
mento dellalegal entity stranie-

CONSEGUENZE DIVERSE
Occorre distinguere

tra l'affidamento

a un soggetto effettivamente
esistente e quello

a una struttura fittizia

ra - quali siano le modalita e i
costi per realizzare la coinci-
denza tra I'intestazione forma-
le dell'immobile (oggiin capoal-
la "scatola" straniera) e la sua
appartenenza sostanziale alla
persona fisicaitaliana.

A qualsiasiindicazione ope-
rativa perrisolvere questo pro-
blema va premessa una fonda-
mentale precisazione: occor-
re infatti distinguere il caso
della intestazione a una legal
entity effettivamente "esisten-
te" (sipensiaunastrutturado-
tata di personalita giuridica)
da quello della intestazione a
unastruttura (societa o fonda-
zione) per sua stessa natura di-
chiaratamente fittizia.

Nel primo caso, infatti, & ab-
bastanza inevitabile (sia per ra-
gioni civilistiche sia per ragioni
fiscali) chelo "smontaggio" del-
lascatolastranieradebbapassa-
re attraverso un’ordinaria pro-
cedura di vendita dell'immobi-
le dalla societa ai soci e conse-
guente distribuzione di dividen-
di oppure attraverso un’opera-
zione di assegnazione di beni ai
sociin sede diliquidazione del-
la societa. Con la precisazione
che T'operazione societaria va
governatadalle norme dell’ordi-
namento cui appartiene lalegal
entity in questione, mentrele re-
gole immobiliari da seguire so-
no quelle italiane, e che 'opera-
zione ditrasferimento ¢ comun-
que tassata in Italia (con Iva o
imposta di registro a seconda
deicasi),aprescindere dallatas-
sazione che I'operazione abbia

nel Paese cuiappartiene la strut-
tura che cede 'immobile.

Non ¢ possibile, infatti, pen-
sare di sottrarre il patrimonio
a una entita legale effettiva-
mente esistente dichiarando-
lo fittiziamente intestato alla
stessa poiché sarebbero imma-
ginabili in questo caso le con-
testazioni che potrebbero de-
rivare - ad esempio - dai credi-
tori e dall’autorita fiscale del
Paese cui appartiene la struttu-
rain questione.

Se l'intestazione degli immo-
bili in Italia sia stata effettuataa
favore di strutture legali per le
quali sia possibile concepire
una titolarita fittizia, simulata o
fiduciaria, si possono in effetti
ipotizzare soluzioni diverse da
quelle della compravendita e
dell’assegnazione ai soci.

Si potrebbe, ad esempio, ri-
correre alla stipula di un atto
conilquale’entitastranieraela
persona fisica italiana ricono-
scano che la struttura straniera
¢ un mero schermo e che larea-
le titolarita dell’immobile inte-
stato al soggetto estero appartie-
ne alla persona fisicaitaliana: in
altri termini, un atto che dichia-
ra l'intervenuta simulazione (o
l'intestazione fiduciaria) posta
in essere nel momento in cui
I'immobile venne acquistato,
sottoil profilo che venne dichia-
rato un soggetto acquirente di-
versodalreale beneficiario eco-
nomico dell’operazione.

Ora, tralasciando ogni pro-
blema di tassazione che l'atto
provochi nell’ordinamento di
appartenenza della struttura
estera, occorre occuparsi della
tassazione in Italia dell’atto so-
pra descritto. Presupponendo
di trovarci, come per lo piu ac-
cade, fuori campo Iva, primadi
tutto si deve escludere - in li-
nea di principio - I'applicabili-
ta dell'imposta di registro sui
trasferimenti: il suo presuppo-
sto ¢ infatti onerosita del tra-
sferimento, che nel caso in esa-
me evidentemente manca.

La gratuita del trasferimento
indirizzerebbe,invece all’appli-
cazione dell'imposta di dona-
zione, anche considerando che
lanormareintroduttivadell’im-
postadi donazione (Particolo 2,
comma 47, DI 262/20006) ne di-
spone l'applicabilita anche ai
«trasferimenti di beni e dirit-
ti..atitolo gratuito»: da cio con-
seguirebbe la tassazione con
laliquota dell’8% (oltre all’im-
posta ipotecaria e catastale del
3%) sull'imponibile dato dal va-
lore catastale dell’immobile.

Questasoluzione, tra l’altro,
¢ in linea con quanto l'agenzia
delle Entrate ha sostenuto nel-
la circolare 28/E del 27 marzo
2008 nella quale, trattando del
problema dell’intestazione fi-
duciariadibeniimmobili, ¢ sta-
toaffermato che scontal’impo-
sta di donazione I'operazione
con la quale un immobile vie-
ne passato dal fiduciante alla fi-
duciaria o viceversa.
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Coincidenza tra soggetti. Modalita e costi per mettere in chiaro
I'appartenenza sostanziale alla persona fisica italiana

Emerge anche I'immobile italiano

Come liquidare I'entita estera a cui ¢ intestato il bene dopo lo scudo delle quote

I passi da compiere

Pl

Comesipuo

smontare" la societa straniera oggetto di scudo fiscale a cui é stato intestato un immobile italiano

2) Immobili intestati a entita straniera “fittizia”

-

Vendita e distribuzione
dividendi ai soci

Assegnazione
dell’immobile ai soci

N

Atto dichiarativo dell’avvenuta
interposizione fittizia
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Due esempi di calcoli

Liquidazione di una societa immobiliare estera le cui partecipazioni siano detenute da una persona fisica residente e che possiede un immobile di
civile abitazione inItalia. Confrontotrail casoin cui la societa ha sede in Liechtenstein oppure in Svizzera

Y

Y

Effetti in capo alla societa Liechtenstein AG SA Svizzera
Costo di acquisto dell’immobile 500.000 500.000
Valore catastale rivalutato 250.000 250.000
Valore normale 1.500.000 1.500.000
Plusvalenza immobiliare 1.000.000 1.000.000
Imposte sui redditi in Italia —  Articolo 67, lettera b), Tuir —  Articolo 67, lettera b), Tuir ‘
Imposte indirette in Italia 25.000 Imposte datto 25.000 Imposte datto
sul prezzo-valore * sul prezzo-valore * ‘
Imposte all’estero —  Esenzione per redditi —  Esenzione per redditi immo-
immobiliari biliari di fonte estera (norma
di fonte estera interna o convenzionale)
Effetti in capo al socio residente
Ritenuta sull’utile di liquidazione 40.000  ritenuta 4% ‘ 350.000  ritenuta 35% ‘
Unico/FC 43% salvo accogli-
mento istanza d’interpello
Tassazione Cfc 430.000 art. 167 comma 5, lett. a) —  Nonapplicabile
Tassazione sull’utile di liquidazione —  giaimputato per thparenza‘ 213.796  Unico/RL ‘
Credito per imposte estere —  Art. 165, comma 10 Tuir | - 74.580  articolo 165, comma 10 Tuir |
Rimborso imposta preventiva — || -200.000 \
CARICO FISCALE COMPLESSIVO 495.000 314.216

‘ Note: (*) se I'immobile é abitativo e I'assegnatario & una persona fisica

Incongruenze. Non c’é manifestazione di capacita contributiva

Fisco neutro o light sul mandato fiduciario

Una volta imboccata la via
dellimposta di donazione, tutta-
via, non sembra convincente I'af-
fermazione delle Entrate (circola-
re 28/E del 27 marzo 2008) circa
I'applicazione della stessa all’atto
con il quale il proprietario di un
immobile lo intesta fiduciaria-
mente a un altro soggetto e pure
all’atto col quale il fiduciario
dell'immobile lo reintesta al fidu-
ciante. In effetti, si tratta si di tra-
sferimenti a titolo gratuito, nei
quali tuttavianon c’¢ lamanifesta-
zione dialcuna capacita contribu-
tiva: pertanto, applicare a questi
atti la medesima imposizione di-
sposta per il contratto di donazio-

ne sembra non fondato.

Ineffetti, iltemadell'imposizio-
ne degli atti con i quali si instaura
o si cessa un rapporto fiduciario
suibeniimmobiliscontalaplurise-
colare idea dell'incompatibilita
delnostro ordinamento con l'inte-
stazione fiduciaria deibeni immo-
bili: in sintesi, se il nostro sistema

CONTROCORRENTE

Anche 'avvento del trust
dimostra che non ha pit
senso tassare ['atto

come se fosse un autentico
trasferimento di proprieta

concepiscelafiducia-cioelascis-
sione tra proprieta e intestazione
- con riferimento al denaro, alle
azioni, alle quote di capitale socia-
le e agli strumenti finanziari in ge-
nerale, non la concepisce in rela-
zione agliimmobili. Di conseguen-
zail primo tipo di atti ¢ fiscalmen-
teneutro, mentre I'intestazione fi-
duciariadiunimmobile ¢ dainten-
dere come un vero e proprio tra-
sferimento e come tale va tassato.

Potrebbe, pero, essere arrivata
l'ora di un radicale cambiamento
dirotta. Del resto, questo sipuo an-
che dedurre dallo sviluppo del
trust nel nostro sistema, che quin-
di si ¢ adattato all'idea di un tru-

stee titolare dei beni in trust main
modo "limitato" rispettoaun "nor-
male" proprietario. Non sembra
percio errato pensare che agli atti
di fiducia inerenti beni immobili
possa essere applicata la medesi-
ma neutralita fiscale propria de-
gli atti di fiducia che hanno a og-
getto partecipazioni e strumenti
finanziari. Oppure, pensare che
sedeveessere applicataunatassa-
zione proporzionale essasia quel-
la propria degli atti dichiarativi
(nel caso in esame, della fiducia),
e quindi con l'aliquota dell’1o di
imposta diregistro.

A.Bu.
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Il conto delle dirette
quando la societa
non ¢ «interposta»

Giovanni Barbagelata
Marco Piazza

Molti rimpatri hanno avu-
to per oggetto partecipazioniin
societa estere detentrici di im-
mobiliinItalia. Nel casoincuila
societa estera non possa consi-
derarsi interposta fittiziamente
né secondo la locale legislazio-
ne né secondo la prassi italiana
(si veda in proposito la circola-
re 43/E del 2009, pag. 8) e il so-
cio italiano, dopo il rimpatrio
dellapartecipazione,intendain-
testarsi direttamente I'immobi-
le,sipongono particolariproble-
miaifinidelleimposte suireddi-
ti, soprattutto se non ¢ stata ap-
plicata procedura di cui all’arti-
colo 13-bis, comma 77-bis del DI
78/2009 (emersione delle Cfc).

Normativalocale. Occorre, in
primo luogo, verificare il locale
regimefiscale. Dinorma,&neces-
sario che 'immobile sia formal-
menteassegnatoalsociooppure
chesiavenduto eil corrispettivo
sia assegnato al socio. Possono
emergerelocalmente plusvalen-
ze imponibili in capo allasocieta
eutilitassabiliin capo al socio.

Regime italiano. Occorre poi
verificareil regime fiscale, in Ita-
lia delle operazioni sopra de-
scritte. In primo luogo si dovra
accertare, per quanto riguarda
I'Ttalia:
© l'eventuale tassabilita, in capo
alla societa estera, della plusva-
lenza derivante dalla cessione
dell'immobile; se l'immobile
nonappartieneaunastabile orga-
nizzazione in Italia della societa
estera, la plusvalenza sara tassa-
bile solo in presenza dei presup-
posti di cui all’articolo 67, com-
ma 1, lettera b) del Testo unico.
Le convenzioni controle doppie
imposizioni non consentono, di
norma,dievitarelatassazione,in
quanto prevedono che lo Stato
in cui ¢ situato 'immobile possa
tassare la plusvalenza derivante
dallavenditadellostesso;
© latassazione degli utili distri-
buitidallasocieta esterain natu-
ra (in caso di assegnazione
dell'immobile) o in denaro (in
casodivenditadellostessoesuc-
cessiva distribuzione del corri-
spettivo).Siapplicanole disposi-
zionidi cuiall’articolo 47 del Te-
stounico,tenendo presente che,
in caso di recesso del socio o li-
quidazione dellasocieta, 'utile &
dato dalla differenza fra la som-
maincassata ol valore normale
dei beni ricevuti in assegnazio-
neeil costo fiscale delle parteci-
pazioni rimpatriate. Questa dif-
ferenza concorre a formare il
reddito complessivodelsocioal
49,72% (in parte al 40%), se la
partecipazione ¢ qualificata o &
soggettaaimpostaatitolo defini-
tivo del 12,5% se la partecipazio-
nenon ¢ qualificata.

Le Cfc. Se la societa estera ri-
siede o ¢ localizzata in un Paese
black list, il reddito concorre in
ogni caso alla formazione
dell'imponibile complessivonel-
lamisuradel10o per cento. Inol-
tre,occorre verificare seisocisi-

anotassatipertrasparenzainba-
seagliarticoli167 e168 del Testo
unico (societaestere controllate
e collegate). In questo caso, la
plusvalenzaderivantedallaven-
dita o assegnazione ai soci
dell'immobile, determinata con
le regole del reddito d’impresa,
vain ogni caso indicata nel qua-
dro FC dell’'Unico dei soci e as-
soggettataatassazioneseparata,
con l'aliquota media del socio,
con un minimo, secondo le En-
trate, del 27,5 per cento.
Ovviamente, il reddito giatas-
sato per trasparenza in capo al
socio non sara piu tassabile co-
me utile, al momento della di-
stribuzione (articolo 167, com-
ma‘ del Testo unico). Letteral-
mente, non sarebbe neppure
ammesso il credito per le impo-
ste pagate, dalla societa estera,
inItaliaaisensidell’articolo167,
comma 6, ultimo periodo. Inte-
oria, dovrebbe essere possibile
presentare interpello disappli-
cativo basato sul presupposto
che la partecipazione non con-

PLUSVALENZE E UTILI
Dinorma & necessario

che il bene sia formalmente
assegnato al socio oppure
che egliincassi

il corrispettivo della vendita

segue 'effetto di localizzare ol-
tre il 75% del reddito in uno Sta-
toafiscalita privilegiata (artico-
lo167,commas,letterabdel Te-
stounico;sivedaanchelacirco-
lare 26/E del 2004, par. 3.2), ma
'assenza di precedenti editi in
questo senso ¢ forse motivata
dal timore che il fisco possa ac-
quisire indizi validi per presu-
mere che lasocieta estera abbia
(e abbia avuto in passato) resi-
denza fiscale in Italia. La resi-
denzainItaliarenderebbeinap-
plicabile la disciplina delle Cfc
(circolare 28/E del 20006, par.
8.5), ma comporterebbe I'impo-
nibilita della plusvalenza sia ai
fini Ires sia Irap in capo alla so-
cietastessa.L’interpello consen-
tirebbeanche dievitarelatassa-
zioneintegrale dell'utile.

Inoltre, dal periodo d’impo-
sta del socio iniziato a partire
dal 1° gennaio 2010, il campo di
applicazione dell’articolo 167
del Testo unico ¢ esteso alle so-
cietaesterenonblacklist chede-
tengono in prevalenza titoli,
partecipazioni,crediti o altreat-
tivita finanziarie, dirittiimmate-
riali relativi alla proprieta indu-
striale, letteraria o artisticanon-
chéoche prestanoserviziinfra-
gruppo e che, inoltre, sono sog-
gettiad una tassazione effettiva
pari o inferiore al 50% di quella
vigente in Italia. Ove la societa
estera che detiene I'immobile
inItaliarientriin questa catego-
ria, sara certamente opportuno
che la vendita o assegnazione
dell'immobilesiafattaentroil 31
dicembre 2000.
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