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Fisco e immobili. Le indicazioni dell’agenzia delle Entrate

Per il leasing abitativo
riscatto a valore venale

Si applicano
registro al 7%,
ipotecaria al 2%
e catastale all'1%

Angelo Busani

Il riscatto di un leasing abi-
tativo ¢ unaoperazione Ivaesen-
te cui si applicano I'imposta di
registro del 79, 'imposta ipote-
caria del 2% e 'imposta catasta-
le dell'9; la base imponibile ¢
rappresentata dal valore venale
delbene riscattato; non siappli-
cano al leasing abitativo le nor-
me proprie del leasing dei beni
strumentali, vale adire’abbatti-
mento alla meta delle imposte e
ipotecariae catastale e ladetrai-
bilita da queste ultime dell’im-
postadiregistro pagatasui cano-
ni di locazione finanziaria. E

quanto stabilito dell’agenzia del-
le Entrate nella risoluzione
163/E del 22 giugno 2009.

La societa di leasing che cede
I'immobile abitativo per effetto
del riscatto esercitato dall’utiliz-
zatore pone in essere una cessio-
nediregolaesente dalva,inquan-
to difficilmente si verifica il caso
in cuile operazioni compiute dal-
la societa di leasing rientrino nel
perimetro di quelle imponibili a
Ivapoiché effettuate dalle impre-
secostruttricioppuredalleimpre-
sechehanno effettuato sul fabbri-
cato interventi di restauro o di ri-
strutturazione entro quattro anni
dalladatadiultimazionedeilavo-
ri di costruzione o di ristruttura-
zione (articolo 10, n. 8-bis, Dpr
633/72). Da questo deriva che, in
derogaal principio di alternativi-
ta tra Iva e registro (ex articolo
40,commaz, Dpri31/86) sonodo-
vute le imposte d’atto con le ali-
quote "tradizionali" vale a dire
I'imposta di registro e le imposte

ipotecaria e catastale nella misu-
racomplessivadel1o per cento.
Quanto alla base imponibile,
non esistono norme specifiche
nelladisciplinadell'impostadire-
gistrosull’esercizio delriscattoin
esito a un contratto di locazione
finanziaria, come forse sarebbe
opportuno, visto che la struttura
diun’operazione dileasing preve-
de due momenti traslativi (I'ac-
quisto originario effettuato dalla
compagnia di leasing e il riscatto
finale) entrambi oggetto di appli-
cazione delle imposte di trasferi-
mento. Ne consegue che, doven-
dosiusareleregole "generali” (ar-
ticolo 51, comma 2, Dpr131/86), la
base imponibile va individuata
nel valore del bene oggetto ditra-
sferimento, indipendentemente
dal prezzo del riscatto. Questo
principio era gia stato espresso
nellacircolare12/E/2007 conrife-
rimentoagliimmobili strumenta-
li; esso ora viene ribadito anche
con riguardo ai fabbricati abitati-

vi. Varicordato, peraltro, che nel-
lacircolare 12/E/2007il fisco ave-
va chiuso parzialmente un oc-
chio concedendo di determinare
questovalore venale consideran-
do il prezzo di riscatto finale del
bene aumentato dei canoni paga-
ti, depurati della componente fi-
nanziaria (inaltritermini,unvalo-
re venale aderente piu all’epoca
nellaqualeilbene venne acquista-
to dalla societa di leasing che a
quellanellaquale avvieneil riscat-
to). Orail fisco concede che que-
stotrattamento siautilizzabile an-
che nel leasing abitativo al quale,
invece, nonsirendono applicabi-
li il dimezzamento delle imposte
ipotecariae catastale eladetrazio-
ne da queste dell'imposta di regi-
stro pagata sui canoni di locazio-
ne finanziaria.
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Semplificazioni. Proposta dei notai peril federalismo

Imposta unica ai trasferimenti

Semplificare il prelievo sui
trasferimenti immobiliari e co-
gliere magari I'occasione del fe-
deralismo fiscale per rendere fi-
nalmente comprensibiliitortuo-
silegami che legano tasse e mat-
tone:lapropostaéstatapresenta-
taieriaMilano, durante unincon-
tro promosso dall’Associazione
deinotaidella Lombardia e delle
Tre Venezie (Veneto, Trentino
Alto Adige e Friuli Venezia Giu-
lia), cui hanno preso parte anche
il presidente Eurispes, Gian Ma-
riaFara, eil presidente del Tribu-
nale di Milano, Livia Pomodoro.
Come ha spiegato Carlo Bordie-

ri, presidente dell’Associazione,
«l’accorpamento in un unico tri-
buto delle attualiimposte suitra-
ferimenti immobiliari potrebbe
costituire un primo, importante
tassello diuna pitampia autono-
miadegli entiterritorialinell'im-
posizione e nella gestione dei
propri tributi». In prima battuta,
sipotrebberoriunirele cinque at-
tualiimposte chegravanosuitra-
sferimenti (bollo, registro, ipote-
carie e catastali, tassaipotecaria)
inun’unicaimposta.

Gia oggi - come hanno ricor-
dato inotai Mario Mistretta, vi-
cepresidente dell’associazione,

e Arrigo Roveda - i notai riuni-
scono queste imposte nel mo-
mento della riscossione e in
quello del versamento allo Sta-
to, utilizzando il Modello Uni-
co Informatico.

Per questa via, nel 2008, sono
statiraccolti dainotai e trasferi-
ti all’Erario 6,5 miliardi di euro,
«a costo di esazione zero», co-
me ¢ stato ricordato ieri. L’ac-
corpamento permetterebbe
agli enti locali di modulare le
rendite catastali per program-
mare meglio le entrate.

Dall'impostaunicasui trasfe-
rimenti si potrebbe arrivare, at-

tuando le disposizioni sul fede-
ralismo fiscale (legge 42/09), a
due macro-imposte, 'una sugli
immobili e l'altra sui consumi
connessi, cosi da coprire tutti i
costi generati per la pubblica
amministrazione dall’esistenza
diimmopbili.
Ma,ancoraprimadellasempli-
ficazione fiscale e sempre in
un’otticadicooperazione traam-
ministrazione e notai, altri spazi
si possono attivare nella giusti-
zia. Lo ha segnalato il presidente
del Tribunale diMilano, LiviaPo-
modoro, dicendosi disponibile a
un pill intenso coinvolgimento
deinotai perlagiustiziacivile,ad
esempio nelle separazioni o nei
provvedimentirelativi allammi-
nistratore di sostegno.
N.T.

Leregole base

A

La prassi

= SpessoiComuniaffidanoa
privati larealizzazione di opere
diurbanizzazioneinvece di
versare, intutto oin parte, gli
oneri previsti per ottenereil
permesso di costruire. In questi
casisono previste delle
agevolazionifiscalinon solo
per le convenzioni stipulate, ma
anche per gli atti postiin essere
inattuazione degli obblighi
assunti

I benefici fiscali

= [ benefici sugli atti di
trasferimento riguardano le
imposte di registro, ipotecarie e
catastalie 'Iva. L’articolo 51,
legge 342/2000, dispone che
la cessione nei confronti dei
Comunidiaree odiopere di
urbanizzazione, a scomputo di
contributi di urbanizzazione o
inattuazione di convenzioni di
lottizzazione nonrileva per
l'applicazione dell’Iva

Agevolato il passaggio al Comune

Urbanizzazione
con prelievo fisso

Sergio Trovato

L’atto di trasferimento a fa-
vore di un Comune delle opere
di urbanizzazione, in base a
un’apposita convenzione stipu-
lataconunasocieta, scontal’im-
posta di registro in misura fissa
ed ¢ esente dalle imposte ipote-
carie e catastali. Lo ha precisato
l'agenziadelle Entrate, conlari-
soluzione n. 166 diffusaieri.

Lastoria. Conistanzadiinter-
pello una societa ha chiesto alle
Entrate di conoscere il tratta-
mento di fiscale dell’atto di ces-
sione aun Comune diopere che
si era impegnata a realizzare in
attuazione di una convenzione,
ascomputo degli oneri di urba-
nizzazione. Nello specificolaso-
cieta chiede se Iatto puo fruire
del regime agevolato ex artico-
lo 32, Dpr 601/73, che assoggetta
alcuni trasferimenti a imposta
diregistro in misura fissa e eso-
neradal pagamento delle impo-
ste ipo-catastali.

Per il contribuente la rispo-
stanon puo che essere positiva,
visto il beneficio di cui godono
ingeneralele convenzioniurba-
nistiche. Del resto, ¢ ormai pras-
si consolidata nei Comuni affi-
dare aprivati costruttoriil com-
pito di realizzare le opere a
scomputo degli oneridiurbaniz-
zazione. Si tratta dei costi che

I'imprenditore deve sostenere
nel momento in cui viene rila-
sciato il permesso di costruire.
Dunque,invece dipagareil con-
tributo, il titolare del permesso
si obbliga a realizzare le opere
di urbanizzazione, in base alle
regole fissate dal’amministra-
zione comunale. Per rafforzare
la tesi del diritto all’agevolazio-
ne, l'istante richiama la risolu-
zione dell’amministrazione fi-
nanziaria 250666/1983 con la
quale é stato chiarito che ibene-
fici vanno estesi non solo alle
convenzioni, ma anche agli atti
postiinessereinesecuzione de-
gli obblighi assunti.

Secondo I'’Agenzia ¢ fondata
I'interpretazione del contri-
buente. Gode infatti del tratta-
mento agevolato la cessione
conlaqualeunasocieta costrut-
trice trasferisce al Comune le
opere di urbanizzazione che
vengono realizzate, acquisite al
patrimonio indisponibile
dell’ente, purchél'accordorisul-
ti da apposita convenzione. Per
le Entrate, I'articolo 20 dellaleg-
ge10/77 riconosce i vantaggi fi-
scali non solo alle convenzioni,
maanche agliatti che danno ese-
cuzione alle loro disposizioni.
Altrimenti, ne «verrebbe vanifi-
catalaratio agevolativay.
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Welfare. Nel 2009 pit di 14mila riscontri

La Gdf all’attacco
dei benefici indebiti

Federica Micardi
Elio Silva

False esenzioni dai ticket
sanitari, contributi indebiti per
il pagamento degli affitti, agevo-
lazioni allo studio dei figli in fa-
miglie all'apparenza disagiate,
ma che in realta non lo sono. In
questafase di crisisimoltiplica-
no i tentativi illeciti per benefi-
ciare di prestazioni sociali age-
volate macresce, inrisposta, an-
che l'attenzione che le diverse
forze di polizia stanno dedican-
do al fenomeno.

Per quanto riguarda, in parti-
colare, le provvidenze di welfa-
reéinarrivoun pianodicontrol-
li della Guardia di finanza che
prevede oltre 14mila riscontri
entrolafine dell’anno (6.260 so-
no gia stati effettuati nei primi
cinque mesi del 2009). L’inter-
vento, anticipatoieridal coman-
dante generale delle Fiamme
gialle, Cosimo D’Arrigo, in
un’intervista al Sole 24 Ore del
lunedi, sara ufficializzato oggi
in occasione della cerimonia
per il 235esimo anniversario del
Corpo, in programma alle 19 al-
lo stadio dei Marmi di Roma, al-
la presenza del presidente della
Repubblica.

«I soldi pubblici destinati a
sostenere le famiglie e’'occupa-
zione - spiega D’Arrigo - sono
preziosi per il sistema di welfa-
re. Al di 1a delle cifre, sono im-
portantiisettoriin cuilerisorse
potrebbero essere sottratte a
chine harealmente bisogno».

Da qui la decisione di dare il
viaaunnuovo piano di controlli
(nello scorso anno le verifiche
inmateria avevano sfiorato quo-
ta 15mila) con riferimento, so-
prattutto, alle false esenzioni
perborse di studio e ticket sani-
tari. Tra gennaio e maggio 2009
sono gia state denunciate,
sull'intero territorio nazionale,
1.850 persone, rispetto alle 4.370
segnalate nell’arco del 2008.

Questa lotta ai "finti poveri"
stafacendo nascere nuove stra-
tegiche alleanze. Un esempio ¢

'accordo che il 25 giugno firme-
ranno la Gdf di Padova e ’Ater,
Azienda territoriale di edilizia
residenziale della provincia ve-
neta. «APadova-raccontail co-
lonnello comandante Ivano
Maccani - da inizio anno abbia-
moavviato un piano straordina-
rio di controllo della capacita
contributiva». Piano che preve-
delasottoscrizione diprotocol-
li d’intesa per favorire la coope-
razione tra pili soggetti e un pia-
no capillare di controlli.
«Dall'inizio dell’anno - raccon-
tail colonnello Maccani - abbia-
mo giascoperto 2milioni dired-
diti non dichiarati e individuato
58 poveri"sullacarta”",mabene-
stanti nella vita che, dichiaran-
do il falso, hanno chiesto e otte-
nuto prestazionisocialiagevola-
te». E questo lo scenario che fa

IL CASO

A Padova da inizio anno
sono stati scoperti

58 «finti poveri»

che avevano accesso

a prestazioni sociali

da sfondo all’accordo con
I’Ater, che gestisce 8mila allog-
giehainlista d’attesa circa 2mi-
la famiglie. Accordo che, ancor
prima di essere siglato ufficial-
mentehagiadatoisuoifrutti. Al-
menotreinquilini Ater, che paga-
no un affitto mensile di 100 euro
perché poco abbienti, nell’area
riservataperlasostaparcheggia-
no due Porche, una Jaguar e una
Tuaregafrontediredditi dichia-
rati che oscillano dai 2.500 ai
12.750 euro 'anno. Dopo ulterio-
ricontrollisono emerse anche al-
tre proprietadilusso-ville ebar-
cheavela-eredditi effettivi pari
aoltreunmilione dieuro. Lastra-
da della collaborazione si sta ri-
velando uno strumento che con-
sente di ottenere buoni risultati
intempi relativamente brevi.
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Reddito d’impresa. Anche dopo il decreto di proroga

Sul riallineamento
pesano le incertezze

Antonella Scagliarini
Marco Piazza

C’¢ bisogno di fare chiarez-
za sui riallineamenti. Il Dpcm 4
giugno 2009 - di differimento
dei termini di versamento per i
contribuenti soggetti agli studi
di settore - offre lo spunto per
unariflessione riguardanteiver-
samenti scadutilo scorso 16 giu-
gnodelle imprese che applicano
¢li Ias, i quali hanno, infatti, de-
terminato le imposte relative
all’esercizio2008 inunasituazio-
nediestremaincertezza.

Non ¢ ancora chiaro agli ope-
ratoriquali siano le modalita per
"riassorbire" i disallineamenti
presenti al 31 dicembre 2007: se
solo per effetto di eventi estinti-
vi accaduti nel 2008, oppure an-
che conriferimento a eventi va-
lutativi di segno contrario acca-
dutinel medesimo anno.

Ciod che ¢ evidente ¢ che en-
trambe le ipotesi sono pratica-
bili, mancando, ancora ad oggi
una circolare dell’agenzia delle
Entrate esplicativa. L’ultimo pa-

ragrafo della risposta 2.1 conte-
nuta nella circolare 27/E/2009
ha contribuito ad alimentare le
incertezze.

Non solo, allo stato attuale
mancano ancora indicazioni
per sapere quali differenze so-
no riallineabili in base all’arti-
colo1s,comma3del D185econ
quali effetti.

Ricordiamo che non tuttiidi-
sallineamenti risultanti nel qua-
dro RV di Unico, sono riallinea-
bili, masolo quelli:

m che nonsisarebbero prodot-
ti se il regime di derivazione
rafforzata introdotto con la
legge 244/2007, fosse stato in
vigore sin dalla prima adozio-
ne degli Ias;

m cherisultano da alcune fattis-
pecie connesse all’adozione
dei principi contabili interna-
zionali (valutazione dei beni
fungibili, eliminazione di am-
mortamenti, di rettifiche di va-
lore e di fondi di accantona-
mento dedotti in precedenti
esercizi).

Nonsono,invece, riallineabi-
li, come desumibile dalla rela-
zione governativa, quelle diffe-
renze che sono destinate a pro-
dursi anche in vigenza del nuo-
vo articolo 83 del Tuir. Si tratta,
esemplifica la relazione, dei di-
sallineamenti derivanti da
plus/minusvalutazioni degli
strumenti finanziari rilevate a
patrimonio netto, del fair value
dei beni di investimento e dei
derivati di copertura di cash
flow, dei disallineamenti atti-
nenti all’avviamento e ai beni
immateriali a vita indefinita su-
scettibili di ammortamento so-
loaifinifiscalie quindiin viaex-
tra-contabile, eccetera. Ma, spe-
cie conriferimento al caso didi-
sallienamenti relativi all’avvia-
mento e aibeniimmaterialiavi-
ta indefinita, vi & una diffuso
orientamentoafavore dellapos-
sibilita di applicare comunque
Iimposta sostitutiva. Non ¢
quindi possibile prendere deci-
sioni consapevoli riguardo
allopportunitadifruire deiregi-

mi diriallineamento; decisione,
questa, che condiziona la quan-
tificazione dell'Ires e dell'Trap.

Purtroppol'articolo1s,ai com-
mi 4 e 5, consente di effettuare
questo genere diriallineamento
solo nell'Unico 2009, relativo
all’esercizio 2008, con riferi-
mento ai disallineanti ancora in
essere al 31 dicembre 2007 (per
le societa con esercizio coinci-
dente conl’anno solare), per cui
moltisarannoindottiarinuncia-
reall'opzione acausadelleincer-
tezze sullasua applicazione con
danni per l'erario in termini di
gettito, e, per le societa, in rela-
zione alla perdita dell’'opportu-
nita di semplificare gli adempi-
menti contabili e fiscali.

Sarebbe, quindi, opportuno,
che alla prima occasione possi-
bile, venisse modificato o I'arti-
colo 15 - in modo da consentire
di fruire del riallineamento non
soloin questadichiarazione, ma
anche nella prossima, analoga-
mente a quanto, ad esempio, ¢
previsto dall’articolo 176, com-
maz-ter del Testounico perl’af-
francamento delle plusvalenze
iscrittein occasione dioperazio-
ni straordinarie - oppure venis-
se consentito di attuare il rialli-
neamento fruendo del termine
"lungo" previsto dall’articolo 17,
comma 2, Dpr 7 dicembre 2001,
n. 435 senza applicazione dello
0,40 per cento.
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Paesi «black list». Le verifiche da compiere

Solo il «radicamento»
puo separare i redditi

Luca Gaiani

Solo leffettivo radica-
mento dell’impresa nel terri-
torio della black-list consente
la disapplicazione della nor-
ma Cfc (Controlled foreign
company).

Lo chiarisce I’agenzia delle
Entrate nella risoluzione
165/E di ieri, precisando che,
laddove la gestione della so-
cieta estera sia realizzata at-
traverso persone e strutture
che risiedono in un altro sta-
to, non ¢ possibile dimostra-
rel’effettivo svolgimento del-
la attivita commerciale in ta-

le paese ai sensi dell’articolo
167 del Tuir.

Larisoluzione esamina un
interpello finalizzato alla di-
sapplicazione della norma
Cfc relativamente a una so-
cieta controllata residente
ad Hong Kong, paese inclu-
sonell’elenco dei paradisi fi-
scali.

Lasocieta paradisiaca svol-
ge attivita di intermediazione
per conto di una societa cine-
se,operando anche nellacom-
mercializzazione di materiali
elettrici. Lasocietanon dispo-
ne di magazzino in quanto fa

spedire la merce ai clienti di-
rettamente dai propri fornito-
ri. Lasocietd, inoltre, siavvale
ditre dipendenti con funzioni
commerciali. Nellistanza di
interpello sichiedeladisappli-
cazione della norma sulle Cfc
(articolo167 del Tuir) sullaba-
se dello svolgimento, da parte
della controllata, di un’attivi-
ta commerciale effettiva nel
suo paese diresidenza.
L’Agenzia sottolinea che la
disapplicazione richiesta dal
contribuente puo essere ac-
cordatasoltanto dimostrando
che la partecipata ha stabilito
con il territorio in cui ha sede
rapporti di tipo economico,
politico, geografico o strategi-
co di tipo stabile. La struttura
dell'impresa esteradeve esse-
re cio¢ realmente radicata nel
territorio, in modo da parteci-

pare in manierastabile e conti-
nuativa alla vita economica di
quest’ultimo.

Nel caso esaminato dallari-
soluzione 165/E, la presenza,
negliorganidi amministrazio-
ne, di persone non residenti
nello stato estero, nonché I'uti-
lizzo per lo svolgimento della
propriaattivita distrutture lo-
calizzate in altri paesi, e infine
il fatto che essa non dispone
diun autonomo centro strate-
gico e decisionale nel territo-
rio di Hong Kong, porta
I’Agenzia a negare la disappli-
cazione della norma Cfc.

La controllante italiana do-
vra pertanto dichiarare "per
trasparenza" i redditi prodot-
ti dalla sua partecipata di
Hong Kong a norma dell’arti-
colo167 del Tuir.
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