assiconi“

MARKETING
INFORMAZIONI COMMERCIALI
RECUPERO CREDITI

2L DRA

NORME&TRIBUTI

assiconi’“

WWW.ASSICOM.COM

Sabato
2 Luglio 2016

IL GIORNALE DEI PROFESSIONISTI

FISCO INTERNAZIONALE
L anti-elusione
allarga il tiro

Stefano Carrer » pagina 18

www.ilsole24ore.com
Y @24NormeTributi

LA SETTIMANA DI NORME & TRIBUTI

LUNEDI: Edilizia e ambiente, Il merito, Autonomie locali e Pa

MARTEDI: Condominio

GIOVEDI
VENERD

MERCOLEDI: Dmtto d@ll'econonlia ’

rudenza /Il merito

Incentivi e agevolazioni

Reddito d’impresa. Da valutare i costi e i benefici dell'operazione prima di avvalersi delle assegnazioni e delle trasformazioni agevolate

Beni ai soci, co

Dai controlli sull’operativita della socie

Luca Gaiani

Seitestpreventiviperladeci-
sione sulle assegnazioni agevo-
late. Con la chiusura delle impo-
ste 2015 le societa che intendono
avvalersidelleassegnazioniodel-
letrasformazioniagevolate previ-
ste dalla legge 208/2015, devono
verificare fattibilita, costi e bene-
ficidell'operazione, svolgendodi-
verse analisi sia sui beni assegna-
bilichesullaposizione deisocias-
segnatari.

Requisiti per 'assegnazione
Iltermine perle assegnazioniage-
volate di immobili non strumen-
tali e mobili registrati appare an-
cora lontano, ma in realta, per ef-
fettodellatradizionalesospensio-
ne delle attivita ad agosto, restano
poco pitdi due mesiper chiudere
l'operazione (salvo proroghe). E
dunque opportuno che, gia nei
prossimigiorni,le societainteres-
sate, tenendo contodelleistruzio-
ni emanate con la circolare 26/E
del 1° giugno, diano I'avvio al per-
corso finalizzato ad assumere la
sceltaperpoiprocedere,alrientro
dalle ferie, alla fase esecutiva.
Tlprimopassaggiodasvolgeree
la verifica delle operativita della
societa nel triennio 2013-2015. Chi
érisultato di comodo (non opera-
tivooinperditasistematica) inal-
menoduedeitreesercizidovrain-
fatti applicare I'imposta sostituti-
va maggiorata al 10,5%, il che po-
trebbe rendere poco conveniente
I'assegnazione. Nella individua-
zione di questa particolare condi-
zione dovratenersicontodell’esi-
stenza, negli anni interessati, di
cause di esclusione o di disappli-
cazione (analizzando con atten-
zione il periodo in cui devono es-
sersi verificate), compresa, per il
2015, la nuova ipotesi di “autodi-
sapplicazione” in dichiarazione
introdotta dal DIgs 156/2015. Ad
esempio, chi¢ di comodo nel 2014
e nel 2015 (ma non nel 2013) po-
trebbe, se sussistono situazioni
oggettive che hanno giustificatoil
mancato superamento dei para-
metridilegge, autodisapplicarela
disposizione nel modello Unico
2016 evitando anche la sovra i
postasostitutiva.

Calcoliatre livelli
I controlli successivi devono ri-
guardare la sussistenza dei requi-
siti oggettivi (beni) e soggettivi
(soci assegnatari). La circolare
26/E/2016 ha opportunamente
chiarito chela condizione di “non
strumentalita per destinazione”
delbene deve essere verificataal-
la data di assegnazione. E dunque
possibile e legittimo assegnare un

immobile che attualmente & uti-
lizzato direttamente se, entroil 30
settembre, lo stesso viene dato in
locazione o in comodato a terzi.

Il passaggio pit complesso
dell’intero percorso riguarda la
quantificazione del costo del-
l'operazione. Esso si strutturain
realta in tre step differenti: im-
posta sostitutiva sulla societa,
imposte suiredditi dei soci e Iva
ealtreimpostesul trasferimento
delbene.

L’Agenzia ha confermato I'im-
postazione di precedenti norme
agevolative secondo cui la tassa-
zione dellasocietaesaurisce, limi-
tatamente all'importo dichiarato,
ogni ulteriore onere impositivo
anche per i soci. ’assegnazione,
pertanto, interessera la posizione
del socio (dividendo o riduzione
del costo della partecipazione)
soloperl’eventualeeccedenzatra
ilvalore delbene assegnato (valo-
re normale o catastale a seconda
di cio che ha scelto la societa) e
plusvalenza assoggettata all'im-
posta dell’8 o del 10,5 per cento. Il
costo della operazione sui soci,
che spesso sara la componente
piu rilevante, deve tener conto
dellatipologia diriserve impiega-
teper faruscireibeni.Lacircolare
26/Enonhachiarito I'impatto, su-
gli assegnatari, dell’utilizzo di ri-
serveinsospensionechevengono
tassateal139o dallasocieta, maedg
ritenere, per lo stesso principj
sopra richiamato, che questa t
sazioneimpediscaulteriorii
sizioni sui soci.

Dopo l’'assegnazione

Nondevonoinfine esserg
rate le conseguenze dq
gnazione sulla fiscalita
vadeisociedellasocie;
st’ultima, occorre avg
che, a seguito della
ni, si torni o si may
tuazione di opera

cu-
asse-
cessi-
er que-
ertezza
adeibe-
figa una si-
a ai fini del-

la disciplina dell@@cieta di co-
modo. Diversagite, potrebbe
valerlapenadigi¥clierelasocie-
ta estromette anche i residui

adottare la tra-
societa semplice.
odicedereabre-
ti, occorre tener
br cinque anni, le plu-
anno impQalbili, do-
endogilutare I'Qg nitadi
soggare alig¥Sta sostitu-
ra i ore g 2leinluogodel
G 3 ¢ (di fatto affran-
svalenze latenti al-
anche in questo caso, di
ormare la societa (senza in-
S uzione del possesso aifinidel
quinquennio).

beni, oppurg
sformaziong
Seisocipe
ve i beni
onto chyg
valenz,
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anienza in sei test

Inseguenze fiscali delle cessioni successive

Dal test di operativita alle

poste dei soci: passo per passo il percorso verso ’'assegnazione

1 TEST DI OPERA” ITA

Verificare se lasocieta éc
di comodo aifini dellaap
sostitutiva maggiorata ¢
maggiorata scatta se |3
e non hasuperatoi
minimi) in alme
2013-2015edu
coppie di anniy
2015, salval’g
disapplicazig
autodisapp
e érisultata j
riferimeng
periodi d
(i) 2010
duein g
mini
(i1) 24
eser

eta:

(compresa

servazione:

(i]

ASSEGNAZIONE

E TASSAZIONE DEI SOCI

Verificare se I'assegnazione é soggettaaIva

e L’assegnazione é esclusa da Iva se all’atto
dell’acquisto non € stata operata la detrazione
dell’imposta: (i) beniacquistati presso un privato;
(ii) beni acquistati prima dell’introduzione dell'T a;
(iii) beni acquistati con Iva indetraibile

L’assegnazione é soggetta a Ivanegli altri casi

 Immobili abitativi: operazione esente tranne che per
fabbricati assegnati dal costruttore (o dachiliha
ristrutturati) entro 5 anni dalla fine lavori o anche
successivamente su opzione. Immobili strumentali:
assegnazione imponibile perfabbricati assegnati dal
costruttore o da chili haristrutturati) entro 5 anni
dallafine lavori; assegnazione esente (salvo opzione)

negli altri casi
Determinare l'imponibile

» Labase imponibile & costituita dal prezzo diacquisto
aumentato delle spese sostenute (con IVA detratta)
perriparare e completare il bene, tenendo conto, in
diminuzione, del deprezzamento subito neltempo

Verificare la eventuale rettifica della detrazione

o Sel'assegnazione avviene senza IVA e riguarda beni
immobili con IVA detratta (o beni con spese di
manutenzione o recupero ad IVA detratta), occorre
rettificare (art. 19-bis2) la detrazione se non sono
ancora decorsi 10 anni dall'acquisto (o dal riscattoin
caso di beni acquisiti da leasing)

Impostadiregistro

o L'imposta di registro proporzionale sugli atti di
assegnazione é ridotta alla meta e le imposte
ipotecarie e catastali sono applicate in misurafissa

derata, o meno, societa
azione dell’imposta
8al10,5%. L’imposta

t di operativita (ricavi

e periodi del triennio
einunadelle seguenti
3-2014,2014-2015, 2013-
enza di cause di esclusione o

zione peril 2015); e/o
erdita sistematica con
d almeno due dei seguenti tre

11-2012 (tre esercizi in perdita o
fita e uno con reddito inferiore al

$-2010-2011-2012-2013 (cinque

in perdita o quattro in perdita e uno

co fldito inferiore al minimo);
010-2011-2012-2013-2014 (cinque

iziin perdita o quattro in perdita e uno
reddito inferiore al minimo). Salva
istenzain alcuno di tali esercizi di
Eservazione di cause di disapplicazione,
bvvero l’esistenza di cause di esclusione legale
negli esercizi: (i) 2013, (ii) 2014, (iii) 2015

data

(i) immobili strumentali per natura concessi
in locazione, comodato o inutilizzati,
(ii) immobili merce,

(iii) immobili patrimonio (abitazioni locate
o date in comodato). Esclusii terreni
coltivati direttamente e gli immobili locati
con fornitura di servizi complementari e
funzionali qualitativamente e
quantitativamente prevalenti sulla
locazione.

Assegnabili anche diritti parziari posseduti

(nuda

BENI ASSEGNABILI
E SOCI ASSEGNATARI

Stabilire se gliimmobili sono assegnabili:
e Immobili non utilizzati direttamente alla

della assegnazione e dunque:

proprieta o usufrutto) su tali

immobili

» Beni mobili registrati diversi da quelli

utilizzati come beni strumentali nella attivita
propria dell’impresa

Individuare quali soci possono risultare

assegnatari

» Assegnazione solo a soci che erano tali gia al
30 settembre 2015 anche se al momento della
assegnazione posseggono percentuali
differenti da tale data

e Sonoirrilevantiisubentri avvenuti dopo il 30
settembre 2015 per successione

TASSAZIONE AI FINTIVA

E REGISTRO

Verificare se I'assegnazione é soggettaalva
o L’assegnazione € esclusa da Iva se all’atto
dell’acquisto non € stata operata la detrazione
dell'imposta: (i) beni acquistati presso un privato;
(ii) beni acquistati prima dell’introduzione dell’l a;
(iii) beni acquistati con Iva indetraibile
L’assegnazione é soggetta a Ivanegli altri casi
» Immobili abitativi: operazione esente tranne che per
fabbricati assegnati dal costruttore (o dachiliha
ristrutturati) entro 5 anni dalla fine lavori o anche
successivamente su opzione. Immobili strumentali:
assegnazione imponibile per fabbricati assegnati
dal costruttore o da chi li ha ristrutturati) entro 5 anni
dallafine lavori; assegnazione esente (salvo

opzione) neglialtri casi
Determinare l'imponibile

o Labase imponibile é costituita dal prezzo diacquisto
aumentato delle spese sostenute (con IVA detratta)
perriparare e completareil bene, tenendo conto, in
diminuzione, del deprezzamento subito neltempo

Verificare la eventuale rettifica della detrazione

o Sel'assegnazione avviene senza IVA e riguarda beni
immobili con IVA detratta (o benicon spese di
manutenzione o recupero ad IVA detratta), occorre
rettificare (art. 19-bis2) la detrazione se non sono
ancora decorsi 10 anni dall'acquisto (o dal riscatto in

caso di beni acquisiti da leasing)
Impostadiregistro

PLUSVALENZA

E TASSAZIONE DELLA SOCIETA

Calcolare la plusvalenza: (valore diassegnazione -

costo fiscalmente riconosciuto)

o Individuareilvalore di assegnazione che pud essere

scelto per ogni singolo immobile tra: (i) valore

normale; oppure (ii) valore catastale; oppure (iii)
valore intermedio tra (i) e (ii). Per 'assegnazione di

beni mobili registrati siassume soloil valore normale.

o Individuareil costo fiscalmente riconosciuto del bene

che corrisponde al costo fiscale al netto degli
ammortamenti dedotti. Il costo fiscale va aumentato

di eventualiammortamenti stanziati in bilancio ma
non dedottiin quanto riferiti al costo del terreno (peri
beni riscattati da leasing considerare anche la quota

dei canoniindeducibile perché riferitaall’area)

Calcolare 'impostasostitutiva
o 8% della plusvalenza (10,5% per le societa di
comodo come da punto 1)

Minusvalenza

o Seilcostofiscalmente riconosciuto superail valore di
assegnazione non vi & imposta da versare, ma
l'assegnazione pud comunque effettuarsi con gli altri

benefici dilegge

Riserveinsospensione

o Sesiutilizzanoriserve in sospensione diimposta per
assegnareibenila societa deve versare un’ulteriore

riserve annullato

imposta sostitutiva del 13% sull’importo di tali

REGIME DELLE SUCCESSIVE .
CESSIONI E SORTE DELLA SOCIETA

Verificare il periodo di applicazione delle

plusvalenze sui soci

o In caso di assegnazione di immobili (diversi da

aree fabbricabili) il socio assegnatario sara
soggetto alla disciplina del redditi diversi

(articolo 67, lettera a, Tuir) per cinque anni dalla
data di assegnazione. Oltre tale periodo, la

plusvalenze

cessione dell'immobile non generera
plusvalenze imponibili
Verificare il costo fiscale ai fini del calcolo delle

o Il costo fiscale del bene in capo al socio per la
determinazione di eventuali successive

plusvalenze (vendite entro 5 anni dalla
assegnazione, o anche oltre per aree
fabbricabili) corrisponde al valore di

assegnazione di cui al precedente punto 3

Rifare il test di operativita post assegnazione

o Verificare se a seguito della assegnazione, la
societa riesce a superare il test di operativita per

assumere adeguate decisioni circa la eventuale

(auto)disapplicazione sul 2015 e/o/il

versamento degli acconti 2016 o ancora in

o L'imposta diregistro proporzionale sugli atti di
assegnazione € ridotta alla meta e leimposte
ipotecarie e catastali sono applicate in misurafissa

merito alla opportunita di liquidare la societa
contestualmente alla assegnazione

Cassazione. Se entro un anno dalla vendita viene edificata un’abitazione non c’é decadenza dallo sconto fiscale

Prima casa, non perde il bonus chi costruisce un immobile

Angelo Busani

Non decade dall’agevola-
zione “prima casa” il contri-
buente che, prima del decor-
so di cinque anni dall’acqui-
sto, venda la casa acquistata
con il beneficio fiscale e che,
nell’anno successivo alla ven-
dita, si costruisca una nuova
“prima casa”. Questo quanto
deciso dalla Corte di cassa-
zione nella sentenza n. 13550
depositata ieri, 1° luglio.

La legge sull’agevolazione
“prima casa” prescrive che la
revoca dell’agevolazione a
causa di alienazione in-
fraquinquennale si evita se
lacquirente della “prima ca-

sa”, «entro un anno dall’alie-
nazione dell’'immobile acqui-
stato conibenefici... proceda
all’acquisto di altro immobile
da adibire a propria abitazio-
ne principale» (nota II-bis,
comma,all’articolo1, Tariffa
parte prima allegata al Dpr
131/1986, Testo unico dell’'im-
posta di registro).

ILVINCOLO

Ilnuovo alloggio

deve essere pronto

per essere abitato

nei dodici mesi
successivi all'alienazione

L’amministrazione finan-
ziaria da tempo (risoluzione
n. 44/E del 16 marzo 2004)
consente di ricomprendere,
nel concetto di «acquisto»
cheevitalarevocadell’agevo-
lazione “prima casa”, pure
I'ipotesi della costruzione di
una “abitazione principale”
su un’area di proprieta del
soggetto che abbia alienato
nelquinquenniolacasaacqui-
stata con agevolazione.

Con la sentenza in esame
(in scia con quanto la Coorte
di cassazione aveva gia sanci-
to con la sentenza n.
24253/2015) questainterpreta-
zione oltremodo estensiva ri-

ceve, dunque, anche I’avallo
della giurisprudenza di legit-
timita: la tesi si giustifica per
Iintento di non voler creare
disparita di trattamento tra il
caso di chi effettua il reinve-
stimento del ricavato dalla
vendita di una abitazione ac-
quistandolatitolaritadiun’al-
tra “abitazione principale”
mediante un’attivita negozia-
le e il caso di chi invece vi
provvede direttamente me-
diante un’attivita “materiale”,
ecioecostruendolacasasuun
terreno di sua proprieta (non
rileva che ’area sia acquistata
prima o dopo la vendita né ri-
levachesitrattidiunacquisto

atitolo oneroso o di un acqui-
sto a titolo gratuito).

Dato, dunque, che il “riac-
quisto” con effetto esimente
dalla revoca dell’agevolazio-
ne non deve necessariamente
beneficiare dell’agevolazione
“prima casa” (esso infatti de-
ve essere caratterizzato “so-
lo” dalla peculiarita di avere a
oggetto una casa da destinare
ad “abitazione principale”), ¢
plausibile ritenere che, quan-
do il riacquisto ¢ concretato
non da un’attivita negoziale
ma da un’attivita “materiale”
(e cioe dall’esecuzione di la-
vori edili finalizzati alla co-
struzione dell’abitazione

principale del contribuente in
questione), esso possa consi-
stere in uno qualsiasi dei se-
guenti eventi:
a) nell’affidamento in appalto
delle opere occorrenti;
b) nell’esecuzione in econo-
mia dei lavori occorrenti;
¢) in interventi di nuova co-
struzione o di “recupero” di
un manufatto preesistente.
Quanto alla durata di tali
lavori, visto che si deve co-
munque trattare di un “riac-
quisto” «entro un annox» dal-
I’alienazione infraquinquen-
naledellacasaacquistatacon
I’agevolazione “prima casa”,
I’amministrazione finanzia-

riaritiene che entro un anno
dalla alienazione della casa
acquistata con ’agevolazio-
ne “prima casa” la nuova ca-
sa debba essere, se non pro-
prio completamente “ulti-
mata”, almeno giunta a quel-
lostadiodirealizzazione che
consenta diritenerla «venu-
ta ad esistenzax.

Manon v’e chinon veda co-
me questa pretesa direalizza-
zione, entro un solo anno, di
un tale “rustico”, sia oltremo-
do eccessiva, in quanto ¢ ben
difficile che, in cosi poco tem-
po, una nuova costruzione
possatrovarsiinuno stato tal-
mente avanzato di realizza-
zione da essere appunto con-
siderabile in termini di sua
«venuta ad esistenza».
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Enti territoriali

In Piemonte
disavanzo
del 2015

a 7,3 miliardi

di Gianni Trovati

uro 7.258.726.834,62.
E Merita di essere citato

per intero, fino
all’'ultimo centesimo, il
disavanzo calcolato dalla
Corte dei continel
consuntivo 2015 della
Regione Piemonte,
certificato nel giudizio di
parificaresoieria Torino
dalla sezione regionale
della magistratura
contabile. Lo merita peril
suo valore assoluto, perché
7,25 miliardi ¢ una cifra da
manovranazionale e non
dabilancio regionale, e lo
merita per la sua storia, che
puo essere riassunta in un
paradosso: il disavanzo e
vecchio, perché nasce in
larga parte dall’effetto
trascinamento di scelte
compiute in Regione dalle
vecchie amministrazioni,
ma ¢ sempre giovane,
perchélariformadei
bilancilocali continua a far
emergere nuovo rosso. In
questo senso, la storia
travagliata dei conti
piemontesi assume un
valore che vaben oltre il
Ticino, e parlaa molti
bilanci territoriali.

Per capirlo basta
ripercorrere I'intervento
pronunciato ieri dal
procuratore regionale della
Corte dei conti, Giancarlo
Astegiano, presentando il
giudizio di parifica. «Per
molti anni - hadetto -la
Regione ha speso molto piu
di quanto avrebbe potuto in
base alle sue entrate»,
aggiungendo robuste quote
diazzardo ai difetti delle
regole contabili pre-
riforma, e oggi, con meno
fondi del passato a causa
dei tagli nazionali, deve
«destinare elevate risorse
al pagamento dei debiti
pregressianziché
destinarle al sostegno di chi
versain stato di bisogno, al
potenziamento delle
infrastrutture e dei servizi
sociali, allo sviluppo
dell’economialocale.
Chiarissimo. Il tutto, poi,
avverraalungo, perché
molto di questo passivo,
prodotto dalle
anticipazioni sblocca-
debiti utilizzate per
migliorareicontiinvece
che per pagare i fornitorie
dalla cancellazione di
entrate scritte in bilancio
ma impossibili da
incassare, impieghera 3o
anni a essere smaltito,
grazie alle regole nazionali
che hanno allungato i tempi
dirientro.

Anche se il macigno ¢
figlio del passato, i
magistrati non trascurano
un paio dibacchettate
allamministrazione
Chiamparino, “sfidata” a
manifestare una volonta di
risanamento effettivo. Per
dimostrarla, occorrerebbe
prima di tutto colmare il
buco normativo che in
Regione vede mancare le
regole sul riconoscimento
dei debiti fuori bilancio e a
disciplinare laresadel
conto giudiziale delle varie
strutture regionali. Due
passaggiche Torino deve
ancora compiere.
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