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Fiscoecontratti
Per la locazionefinanziaria tassepiùfavorevoli
Nuoveprocedureper ipassaggidiproprietàdicaseeaziende

PER LE PARTITEIVA

LA SANATORIA

Notai e compravendite. Prezzo su conto «dedicato» fino alla trascrizione

L’esempio

Angelo Busani
Il venditore di un immobile

o di un’azienda non percepirà
più il prezzo il giorno del rogito;
sarà il notaio a trasmettere il de-
naro dovutogli, una volta effet-
tuata la trascrizione. Cioè lapre-
scrittapubblicitàneipubblicire-
gistri, che "mette in sicurezza" il
contratto di compravendita. È
unanovitàdelmaxiemendamen-
to alla legge di stabilità destinata
ad alterare radicalmente la pras-
si contrattuale su immobili e
aziende e ad avvicinare l’Italia a
quanto già da tempo si pratica
all’estero.

La norma prevede che il nota-
io(oaltropubblicoufficialeinca-
ricato della compravendita, co-
me un segretario comunale che
stipulanell’interessedel suoCo-
mune)deveversaresucontocor-
rente "dedicato", in relazione ad
attida luistipulati conprezzool-
tre i 100milaeuro:

a) tutte le somme dovutegli a
titolodionorari,tributierimbor-

sidispese,incasodicompraven-
dita immobiliare;

b) le somme affidategli in de-
positofiduciario;

c) l’intero prezzo (o il saldo
ancora dovuto) se si tratta di
compravendite immobiliari o
diaziende.

Importanteènotarechegli in-
teressi sulle somme depositate
saranno destinati a rifinanziare i
fondi di credito agevolato, ridu-
cendoitassidellaprovvistadedi-
cata,destinatiaifinanziamential-
lepiccoleemedie imprese.

L’effetto del deposito nel con-
to corrente "dedicato" è che gli
importi depositati costituiscono
un"patrimonio separato", con la
conseguenza che le somme in
questione sono quindi escluse
dalla successione mortis causa
delnotaioedalsuoregimepatri-
monialedellafamigliaesonoim-
pignorabili a richiesta di chiun-
que,cosìcomeimpignorabileè il
creditoalpagamentooalla resti-
tuzionedella sommadepositata.

Eseguita la registrazione e la
pubblicità nei Registri immobi-
liari o, per le cessioni d'azienda,
nelRegistrodelleimprese,everi-
ficata l’assenza di formalità pre-
giudizievoli, il notaio (o altro
pubblico ufficiale) deve provve-
dere senza indugio a disporre lo
svincolodegli importidepositati
atitolodiprezzoocorrispettivo.

Se i contraenti hanno previ-
sto che il prezzo o corrispetti-
vo sia pagato solo dopo l’avve-
ramento di un determinato
eventool’adempimento diuna
determinata prestazione, il no-
taio (o altro pubblico ufficiale)
svincolailprezzoocorrispetti-
vo depositato quando gli viene
fornita la prova – risultante da
atto pubblico o scrittura priva-
ta autenticata oppure secondo
le diverse modalità probatorie
concordate tra le parti – che
l’evento dedotto in condizione
si sia avverato o che la presta-
zionesiastata adempiuta.
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Controversie tributarie. Ricorsi e «rottamazione delle cartelle»

LEGGEDISTABILITÀ

Lealtrenovità

Conl’affidamentodelruoloall’agente
dellariscossioneel’emissionedella
cartelladipagamento,occorre
aggiungerel’aggiodellariscossione,
pariall’8%,einizianoamaturareanche
gliinteressidimora(qui500euro)

Perdefinireoccorreversareinduerate
nell’arcodipochimesi
(giugno/settembre2014)quanto
iscrittoaruolo(67.000euro)el’aggio
dellariscossione(5.360euro)
Sirisparmianogliinteressidimora

Antonio Iorio
Lapresentazionedelrecla-

mo diventa condizione di pro-
cedibilità del ricorso e non più
di inammissibilità dell’impu-
gnazione. Quindi, una volta ri-
levatadalgiudice,verràrinvia-
ta la trattazione, per consenti-
re di svolgere la mediazione.
Inoltre,lesommeoggettodire-
clamo non potranno più esse-
reriscossesenonsonotrascor-
si i90 giornidacuidecorronoi
termini per la costituzione in
giudiziodell’ufficio.Sonoque-
stealcunedelleimportantimo-
difiche sul reclamo/mediazio-
nepreviste nel maxiemanda-
mentoalla legge distabilità.

Viene innanzitutto previsto
che la presentazione del recla-
moècondizionediprocedibili-
tà del ricorso. Oggi, invece, è
unacondizionediinammissibi-
lità dell’impugnazione. Se il ri-
corso è presentato prima della
scadenza dei 90 giorni, l’agen-
zia delle Entrate in sede di co-
stituzioneingiudizionerileve-
rà l’improcedibilità e il presi-
dente, se condivide, rinvierà la
trattazione per consentire lo
svolgimentodellamediazione

La modifica dovrebbe vero-
similmente risolvere, almeno
per il futuro, le questioni di le-
gittimità costituzionale pen-
denti presso la Consulta
sull’istitutodel reclamo.

Peraltroalcunecommissio-
ni tributarie (per esempio, la
Ctp di Reggio Emilia, con la
sentenza 125/2013) avevano
già rilevato che una corretta
interpretazione della norma
non consentiva di affermare
l’inammissibilità del ricorso
presentato prima della sca-
denza dei 90 giorni.

L’ulteriore novità attiene la
riscossionedellesommeogget-
todireclamo:essaèsospesafi-
no a quando non sono trascor-
sii90giorni.Nelcasopoil’uffi-
ciodovessecomunicare l’esito
negativo gli ulteriori trenta
giorni per costituirsi in giudi-
zionondecorrerannopiùdata-
le data ma dallo spirare dei 90

giorni. Viene infine previsto
espressamente che durante
questi 90 giorni trova applica-
zionelasospensionedeitermi-
niprocessualidal 1˚agostoal 15
settembre.

Sempreintemadidefinizio-
ne delle controversie, va se-
gnalata l’introduzione della
sanatoria delle somme iscrit-
tearuolo. Iruoli interessatiso-
no quelli consegnati all’agen-
te della riscossione sino al 31
ottobre 2013, emessi da uffici
statali, agenzie fiscali e daenti
territoriali (Regioni, Provin-
ce e Comuni). Si tratta quindi
di un’ampia casistica di atti;
non vengono espressamente
menzionati gli atti dell’Inps,

anche se potrebbero rientra-
re, con qualche dubbio,
nell’ampia locuzione «uffici
statali». Sono invece senz’al-
tro escluse le pretese riguar-
danti i tributi comunitari (da-
zi doganali, Iva) e le somme
derivanti da sentenze di con-
danna della Corte dei conti.

I vantaggi offerti ai contri-
buenti sono alquanto margi-
nali, in quanto occorre estin-
guere l’intero debito origina-
riamente iscrittoaruoloecor-
rispondere l’aggio della ri-
scossione.

Quindi, in altre parole, fatta
eccezione per gli interessi di
mora, maturati dopo la notifi-
ca della cartella di pagamento
o dopo l’affidamento del cari-
co da parte dell’ente imposito-
re, il resto ètuttodovuto.

Dovrebbero,pertanto,esse-
re inclusi nel pagamento, in
ipotesidi rettifichedimaggio-
ri imposteotasse,anchegli in-
teressioriginariamenteprevi-
sti in sede di rettifica oltre
che, sicuramente, le sanzioni.
Ciò in quanto l’iscrizione a
ruolo riguarda non solo l’im-
posta pretesa dall’ente impo-
sitore ma anche gli interessi e
le sanzioni.

Per beneficiare della defini-
zione occorrerà corrisponde-
re quanto dovuto in due solu-
zioni: almeno la metà entro la
fine di giugno 2014 e la somma
residua entro il 16 settembre
2014. Queste modalità di paga-
mento lasciano perplessi e po-
trebbero sconsigliare in molti
casi, un’adesione alla sanato-
ria:sedaunlatosirisparmiano
gli interessi di mora, dall’altro
gliimportidevonoesserecorri-
spostisoltantoinduerateenel
girodipochimesi

Vienemenocosìlapossibili-
tàdirateizzaree,inquestoperi-
odo di crisi, appare sincera-
mente improbabile che molti
contribuenti per risparmiare i
soli interessi di mora, rinunci-
no ad una rateazione a 72 se
nonaddiritturaa 120rate.
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Giacomo Albano
Aumenta la convenienza fi-

scale del leasing per imprese e la-
voratori autonomi: il maxiemen-
damento presentato ieri alla leg-
ge di stabilità accelera i tempi di
ammortamento fiscale dei beni
acquisiti in locazionefinanziaria.

Attualmente,nel leasingfinan-
ziario, ladeducibilità deicanoni è
consentitainunperiodononinfe-
riore ai 2/3 del periodo d’ammor-
tamento ordinario, a prescindere
dalla durata contrattuale; regole
specifiche riguardano il leasing
immobiliare(deducibilitàvariabi-
le tra 11 ed 18 anni) e di autovettu-
re non strumentali (stesse tempi-
stichedell’ammortamento).Ilma-
xiemendamento interviene sugli
articoli 54 (comma 2) e 102 (com-
ma 7) del Tuir, in senso decisa-
mente favorevole, per i contratti
stipulatidalladatadientratainvi-
goredellalegge.Ciòvaleperla lo-
cazione finanziaria, quindi per i
contratticonopzionefinalediac-
quisto(risoluzione175/2003).

Tanto per le imprese che per i

lavoratoriautonomi si fissa la du-
rata fiscale del leasing in 12 anni
per gli immobili e pari alla metà
del periodo di ammortamento
per ibeni strumentali.

Comegiàevidenziato, ilnuo-
vo regime del leasing immobi-
liareriguardanonsololeimpre-

semaancheilavoratoriautono-
mi. Per questi ultimi, dal 1˚gen-
naio 2010, era venuta meno la
possibilità di dedurre i canoni
di leasing immobiliare.

Lenovitàsullariduzionedel-
la durata fiscale riguardano an-
cheiveicolicommercialieindu-
striali; sulle autovetture(diver-
se da quelle strumentali e quel-

le assegnate ai dipendenti) re-
staaquattroanniilregimedide-
ducibilitàdeicanoni.

Le novità non hanno impatti in
ambito Irap: poiché l’imponibile
Irap si basa sulle risultanze del
conto economico, l’intero cano-
ne imputato in bilancio secondo
la durata effettiva del contratto –
anche se inferiore alla "durata fi-
scale"–èintegralmentededucibi-
le.Allo stesso modole novitànon
hanno effetti sui soggetti Ias che,
in base allo Ias 17, deducono gli
ammortamenti relativi ai beni e
quindi prescindono dalle regole
sulladurata fiscale.

Dalla relazione tecnica si evin-
ce che dalle nuove regole derive-
rannomaggiorideduzioniper 126
milioni di euro nel 2014, 252 nel
2015, 378 nel2016e362nel2017.

Lerisorse a copertura del get-
tito derivante dalle modifiche
nel leasing sono individuate
all’interno del settore. Viene in-
fatti introdottaun’impostadire-
gistro del 4% sulle cessioni da
parte degli utilizzatori dei con-

trattidileasingimmobiliare,tra-
mite l’inserimento di un nuovo
articolo (8-bis) alla tariffa, parte
prima, del Dpr 131/86. L’imposta
del 4%, che si applica in deroga
alleregoledialternativitàtraIva
e imposta di registro, va calcola-
ta sul corrispettivo pattuito per
lacessionedelcontrattoaumen-
tatodellaquotacapitalecompre-
sa nei canoni ancora da pagare
oltrealprezzodiriscatto; labase
dicalcolorappresentainsostan-
za il valore di mercato dell’im-
mobileoggettodelcontratto.

Ulteriore novità riguardante il
leasingèl’eliminazionedal1˚gen-
naio 2014 dell’Imposta provincia-
ledi trascrizione(Ipt) sul riscatto
deiveicoli in leasing; finoad oggi,
in caso di acquisizione di auto in
leasing finanziario, l’utilizzatore
si trovava a sostenere due volte il
costo dell’imposta di trascrizio-
ne, sia in sede di stipula che di ri-
scattodelveicoloinleasing;conil
maxiemendamento viene meno
lapenalizzazione.
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OmessoversamentodiIvapereuro
50.000,sanzioniper15.000euroe
interessimaturatidall’omesso
versamentoper2.000euro

Totaleiscrittoaruolo:
67.000euro

L’ambito di applicazione
Carichiiscrittiaruoloda

ufficistatali,agenziefiscalied
entiterritoriali(Regioni,
ProvinceeComuni)e
consegnatiall’agentedella
riscossionesinoal31ottobre

Sonoesclusiitributi
costituentirisorseproprie
(dazidoganali,Iva)esomme
dasentenzedicondannadella
Cortedeiconti

Quanto si paga
Lacifraiscrittaaruolo

(imposte,interessi,sanzioni)
el’aggiodellariscossione

Sirisparmianosologli
interessidimora

L’iter
Gliagentidellariscossione

informanogli interessatientro
il30maggio2014chesipuò
pagareentroil30giugno

Gliinteressatidevono
firmareunappositoattoentro
il30giugno2014epagarein
duesoluzioni:almenometà
entrofinegiugno,ilresto
entroil16settembre2014

Ladefinizionesiperfeziona
conl’integralepagamento
dellesommedovute

Piùconvenienza sul leasing
Meno tempoper l’ammortamento -Abolita la doppia Ipt sui veicoli

Trattamento invariato
Noncambialaduratafiscale

delleasingdibenistrumentali
nelredditodalavoroautonomo;
periprofessionisti, ilperiododi
deducibilitàdeicanonisubeni
mobilieragiàpariallametàdel
periododiammortamento
fiscale(anziché2/3)

Ladeducibilitàdeicanoni
autorestaconcessa–comeper
leimprese–inunperiodonon
inferiorealperiododi
ammortamentofiscale

La «compensazione»
L’invarianzanelregimefiscale

peribenimobilièampiamente
compensatadalla
reintroduzionedellapossibilità
didedurreicanonidileasing
immobiliare.Originariamente
essaeraprevistapericontratti
stipulatineltriennio
2007-2009ederavenutameno
apartiredal2010

Lariscossionevasospesa
in attesa dellamediazione

Acquirentidi immobili:
aumentanole tutele

LAVORATORI AUTONOMI
Torna ladeducibilità
per i canoni relativi
ai fabbricati
che era stata abolita
dal 1˚gennaio 2010


