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Legge di Bilancio 2018. Le Pa dovranno verificare la presen

Controlli preve

i prima di liquidare i fornitori a fronte di pagamenti oltre 5mila euro

sulle compensazioni

Nuova stretta sugli F24: 'Agenzia potra s@spendere 'operazione se ravvisa potenziali irregolarita

Giovanni Parente

Giro di vite continuo sulle
compensazioni. Dopo la stretta
dellamanovrinadiprimavera,an-
chelanuovalegge diBilancio - at-
tesa per la prossima settimana al
Senato - introduce un “pit stop”
tecnico per le compensazioni in
odoredifrodeoritenutenonspet-
tanti. Enonsolo. Sul fronte dei pa-
gamenti delle Pa, a partire da
marzo 2018 scendera da1omila a
smilaeuro lasogliaoltre cuil’ente
pubblicosaraobbligatoaverifica-
relafedeltafiscale del fornitore.

Percomprendere come funzio-
nera il nuovo meccanismo, € op-
portuno un passo indietro. Il Fi-
sco, infatti, gia effettua controlli
preventivi sui modelli F24 con
compensazioni di crediti Iva per
importi superiori a smila euro an-
nui ma anche su alcuni crediti
d’'imposta per agevolazioni alle
imprese neicasiin cuisiaprevisto
dallanormadiriferimento. Conla
modificainarrivo’Agenziapotra
procedereaunaverificapreventi-
va di tutte le ipotesi che presenti-
no profili di rischio e “congelare”
pertrentagiornil’F24. A quel pun-
to,seall’esitodeiriscontri,ilcredi-
to risulti effettivamente indebito
o non correttamente utilizzato la
delegadipagamentononsaraese-
guita e i versamenti e le compen-
sazioni si considereranno non ef-
fettuati. Spettera, comunque,aun
provvedimento delle Entrate sta-
bilirei criteri e le modalita in base
ai quali procedere al controllo del
correttoutilizzo del credito.

Sul fronte, invece, dei paga-
mentidellaPa,siabbasseraasmila
euro 'importo dal qualeisoggetti
pubblici devono verificare con
Agenzia delle entrate-Riscossio-
nelapresenzadiunamorositadel
beneficiario nell’assolvimento di
un obbligo di versamento per un
ammontare complessivo almeno
pariallastessacifraderivante dal-
lanotificadiuna o pit cartelle. Al
prevedibile aumento degli obbli-
ghia carico delle Pa (conseguenti
all’abbassamento della cifra) fara
dacontraltareunaumentodazoa
60 giorni del termine per il quale,
incasodiesito positivo dellaveri-
fica,dovraessere sospeso il paga-
mento per consentire il pignora-
mento da parte dell’agente della
riscossione.
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Patrimoni. A forfait o secondo Irpef

diMarilena Pirrelli

alle prime indiscrezioni
D sul Ddl di bilancio sembra

emergere la volonta del
governodidisciplinarelatassazio-
ne delle opere d’arte conla finalita
di ricavare risorse da un mercato
potenzialmente molto ricco. Cosi
lecessioni,dapartediprivati,diog-
gettid’arte, dantiquariatoe dacol-
lezione entrerebbero nella mano-

vra. Le plusvalenze derivanti da ;

queste cessioni,sinoad oggiesclu-
se dalle categorie reddituali o me
glio incluse nei redditi diversi (ag
ticolo 67del Tuir) se «derivantig
attivita commerciali non eserci

te abitualmentey, sarebbero sg

pre sottoposte a imposta, co
alternative. Una analitica, 388
verso I'imposizione della «8¥e-
renzatrail corrispettivo peg¥ito
nel period@imposta, al dei

costi». In pi8-a siassoggiiil a Ir-
pefil capita second® i sca-
glioni progr@Wvi: se cgderia-

moil pitialto, 886, cog¥¥prezzo
di acquisto diOmi roe ¢
vendita di 20088 Ssazj

del 43% risulter @i %
del prezzo di vel Zmila
euro. L’alternati taria ¢
lapplicazione de88ef sul 40%
delprezzodivend®@¥sesuldealda

200mila euro si applica l'aliquota
marginale del 43%, l'imposizione

Tassate le plusvglenze
sulle opere d’

forfettar
34.400 ¢
d’acq
prezzg
ziong
stop

pre

q
S

sultera il 17,2%, cioe
0. Dunque se il prezzo
¢ inferiore al 6o% del
enditaconverralasolu-
fettaria. Nelcasodiacqui-
ccessione o donazionesi

e di assumere come costo
dichiarato ai fini dell'impo-
Successione oil costodeldo-
e (¢ esclusal'imposizione per
ori sotto i1omila euro). Lanor-

. Allo studio

40%

L’ipotesi di applicazione Irpef
sul 40% del prezzo di vendita

mae presentatacome “interpreta-
tiva” e dunque siapplicherebbe in
modoretroattivo,incontrastocon
loStatutodel contribuente.

e vie lipotesi di riduzione
va sull'importazione e sulle
essioni dall’autore dal 10% al 5%
allineandolTtaliaairegimidiFran-
cia, Regno Unito e Germania. A
quanto risulta al «Solex I'articola-
to sottoposto dal Mef al Mibact
non ha trovato appoggio e molte
sono state le critiche degli addetti
ailavori.
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Reddito d’impresa. Penalizzato chi ha cambiato regime

Partecipazioni. Rilevante il nuovo prelievo sulle plusvalenze

STEFANO MARRA

Iri, il rinvio spiazza
i conti in azienda

di Gian Paolo Ranocchi

lat tax al 24% per le im-
Fprese Irpef (forse) ri-

mandataal 2018. E questo
lo scenario che si presenta in
base alle primo bozze del Ddl
dibilancio peril 2018.

Gialo scorso anno conil va-
ro del “regime di cassa” per le
imprese in contabilita sempli-
ficata, erano stati causati gravi
danniperviadel mancatorico-
noscimento del riporto della
perdita derivante dall'istanta-
nea trasformazione in “costo
2017” delle rimanenze di ma-
gazzino al 31 dicembre 20106,
obbligando molte di queste
piccole imprese a migrare dal-
la contabilita semplificata
all'ordinaria con tutte le com-
plicazioni e i maggiori costi
conseguenti. Poi c‘¢ stato il
passaggio nel sistema di deter-
minazione dell’Ace dallarego-
la dello “stock patrimonio” a
quella “incrementale”, con un
crollo dell'efficacia dell'age-
volazione e con la riduzione
del rendimento nozionale. Ed
oraancheilregime dell'Iri,che
in qualche modo doveva an-
che attenuare proprio l'effetto
negativo della riduzione
dell'Ace, sembra destinato ad
essere congelato per un anno.

Sull’aplicazione dell'Tri al
24%dal2017,leimpreseeicon-
sulenti che le assistono hanno
pianificatoeattuatoimportan-
tiscelte.Inmolticasisiedeciso
dinonversaregliaccontilrpef.
Inaltricasisisonoattuatiinve-
stimenticontandosulfattoche
l'utile reinvestito e non prele-
vato dal titolare avrebbe scon-
tato una tassazione agevolata.

24%

Laflat tax per i soggetti Irpef
Prelievo allineato rispetto
allanuovaaliquotaIres

Inaltriancorasi¢ deciso diso-
prassedere alla trasformazio-
ne della Snc o della Sas in una
societa di capitali, perché tan-
tolatassazione sul reddito era
le stessa. Altre imprese ancora
sono passate dalla contabilita
semplificata all'ordinaria pro-
prio per fruire dell'Tri.

Nonresta che sperare che si
accantoni l'improvvida in-
tenzione, perché le imprese,
tutte, anche se piccole, meri-
tano rispetto.
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STEFANO MARRA

Test di convenienza
per le rivalutazioni

diGian Paolo Tosoni

a nuova riapertura dei
L termini per la ridetermi-

nazione del valore delle
partecipazioni societarie e dei
terreniagricoliededificabiliin
arrivo con la manovra 2018 ri-
schiadinonavereunaltoappeal.
Cio in quanto tale opportunita ¢
ormai concessa dal 2002 quasi
ininterrottamente e, con ogni
probabilita, le transazioni nella
cessione di quote e in aree edifi-
cabili sono state molto meno
delle perizie asseverate.

Sotto il profilo della rivaluta-
zione delle quote occorre anche
considerare che si profila la tas-
sazione mediante 'imposta so-
stitutivadel26%sututtele plu-
svalenza da cessione quote,
qualificate o meno (si veda Il
Sole 24 Orediieri).

Infatti, tenuto conto dell’ali-
quota di rideterminazione del-
I'imposta nella misura dell’8,
selaplusvalenza ¢ dilieve entita
convieneapplicarelatassazione
ordinaria pari al 26% della plu-
svalenza stessa. Si osserva al ri-
guardo che la futura tassazione
al269% generalmente ¢ pitsfavo-
revole che I'Trpef ordinaria sul
49,72% di imponibile e quindi ci
potrebbe essere qualche lieve
interesse allarivalutazione.

Allalucedellemodificheinarri-
vo, vi € interesse a rivalutare la
quota quando la plusvalenza e su-
perioreal30,769%delcorrispettivo
divenditainquantoil 269 diz30,76
daunrisultatoparia8cheélamisu-
ra dell'imposta sostitutiva appli-
cataincasodirideterminazione.

Per le aree edificabili, ci puo
essereuntimidointeresseallari-
valutazione in presenza di una

L’impostasostitutiva

L’aliquota per quote e terreni
detenutial1° gennaio 2018

dinamica in ripresa del mercato
immobiliare in alcune zone del
Paese. Anche in questo caso, oc-
correricordarecheperlacessio-
ne di un terreno suscettibile di
utilizzazione edificatoria (arti-
colo 67, letterab, del Tuir) & pos-
sibile determinare I'Trpef con la
tassazioneseparatae che,inca-
sidiredditivitamodesta,puofer-
marsi al 23% sulla plusvalenza;
quindi la sostitutiva dell’8o sul
valorelordo puo essere superio-
reallatassazione ordinaria.
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SUINTERNET

Quotidiano
del Fisco

RIFORMA DEL FALLIMENTO
Crisi d'impresa,
debito estinguibile
prima dell’allerta

diMichele Procida
e Benedetto Santacroce

La legge delega per la rifor-
ma fallimentare approvata
definitivamente dal Parla-
mento apre la strada alla de-
finizione del rapporto con
PErario mediante un accor-
do che intervenga anterior-
mente e al di fuori della pro-
cedura di allerta, in una fase
ulteriormente anticipata di
trattative con il Fisco.
L’agenzia delle Entrate, in-
fatti, dovra avvisare imme-
diatamente il contribuente
selasuasituazione debitoria
superi 'importo rilevante.
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ACCERTAMENTO

Delega di firma,
stop alla validita

post trasferimento
diEmilio de Santis

Lavaliditadelladelegadifirma
viene meno a seguito del tra-
sferimento del dirigente dele-
gante ad altro ufficio. Lo affer-
mal’'ordinanza 24123/2017 del-
laCassazione.

La Suprema corte concorda
sul fatto - accertato dai giudici
dimerito-cheladelegaerasta-
tarilasciata peravvisidivalore
inferiore a quello impugnato e
osserva che «ulteriore e assor-
bente ratio della decisione &
cheladelegacontenevail pote-
re del delegato entro limiti di
importo inferiori rispetto a
quellidiaccertamento».
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Laversione integrale degliarticoli

Compravendite. La Cassazione sulla cessione di fabbricati strumentali

Immobili in costruzione, cosi cambia il Registro

Angelo Busani
Elisabetta Smaniotto

La cessione del fabbricato in
costruzione, fattispecie chelaleg-
genondisciplinaespressamentee
che, pertanto, suscita perplessita
operative, tiene banco nella re-
cente giurisprudenza: da ultimo,
con la sentenza 22138 del 22 set-
tembre 2017, la Cassazione ha ri-
badito chel’atto avente per ogget-
to la cessione di un fabbricato
strumentale non ancora ultimato,
dapartedell'impresachelostaco-
struendo, ¢ imponibile a Iva e ad
esso si applicano le imposte di re-
gistro,ipotecariae catastale inmi-
sura fissa, a condizione che l'ac-
quirentenonsiail consumatore fi-
nale,ilqualeprocedainproprioal-
l'ultimazione dei lavori. In
quest’ultimo caso si rientra, inve-
ce, nell’'ordinaria applicazione
dell’articolo 10, comma 8-ter, del
Dpr 637/72:1a cessione € imponi-

bile a Iva e 'imposta di registro ¢
dovutainmisurafissa,maleimpo-
steipotecaria e catastale sono do-
vute nellarispettivamisuradel3ze
dell'1per cento.

In sostanza, per la Cassazione

LA DISTINZIONE

La misura dell'imposta
diregistropuo

cambiare a seconda
dellacquirente consumatore
finale o meno

(laquale, conlasentenza 22138, ri-
badisce quanto affermato dalla
sentenzan.23499/16),selacessio-
ne avviene a favore del consuma-
tore finale il bene ceduto esce dal
circuito produttivo e, quindi, si
applicaadessalatassazionechela
legge ordinariamente dispone

per la cessione dei beni strumen-
tali da parte di un’impresa co-
struttrice.Se,invece,ilbenerima-
ne nel circuito produttivo in
quanto acquistato da un’impresa
che non sia qualificabile come
“consumatore finale”, non si ap-
plicanoleimposteipotecariae ca-
tastale nella misura proporziona-
le ma solo nella misura fissa. In
precedenza,laCortedilegittimita
erastatapititranchant:secondola
sentenza 22767/16, nel caso della
cessione di un albergo in corso di
costruzione, il solo fatto che I'edi-
ficiofossestatoclassatocomeD/2
inCatastorendeval’atto soggetto
aimposteipotecariae catastalein
misura proporzionale.
Tornando alle sentenze 22138 e
23499, conriferimentoallacessio-
ne dei fabbricati strumentali in
corso di costruzione o finiti di co-
struire dameno di 5 anni, sihanno
dunqueiseguentitre regimi:

O la cessione del fabbricato ulti-
mato,imponibilealvaeacuisiap-
plicanoleimposteipotecariae ca-
tastale nella misura complessiva
del4 per cento;
© la cessione al consumatore fi-
nale del fabbricato in corso di la-
vorazione, cui siapplicala mede-
sima tassazione sopra illustrata
allaletteraa);
© lacessione del fabbricato a sog-
getto diverso dal consumatore fi-
nale, imponibile aIva e a cui siap-
plicano le imposte diregistro, ipo-
tecariae catastale inmisurafissa.
L’Amministrazione, dal canto
suo, ha affrontato la materia della
cessione dei fabbricati in corso di
costruzione con meno specificita
rispetto alla Cassazione, perché
nonhadistintoilcasodellacessio-
nealconsumatorefinale:nellacir-
colare n. 18/E del 2013 si afferma,
infatti,chelacessionediunfabbri-
cato effettuatadaunsoggetto pas-

sivodiimpostainunmomentoan-
teriorealladatadiultimazione del
medesimo, «trattandosi di un be-
ne ancora nel circuito produtti-
voyvaassoggettataalvaeche,«in
attuazione del principio di alter-
nativita Iva-registro, per tali tra-
sferimenti le imposte di registro,
ipotecariae catastale sonodovute
inmisurafissa».

Quanto al concetto di fabbrica-
to in corso di ristrutturazione o di
costruzione, non ¢ tale quello che
nonsiastato ancoramaterialmen-
te “lavorato”, seppur siano statiri-
lasciatii titoli edilizi abilitanti I'in-
tervento (circolarin.12/Edel2007
e 18/E del 2013); mentre, d’altro
canto, si considerano “ultimati” i
fabbricati divenuti idonei ad
espletare la loro funzione, o con-
cessiinusoaterzi,odichiaratiulti-
matidaldirettoredeilavori(circo-
larin.12/Edel2007€18/E del2013).
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Le iniziative del Sole 24 Ore

LE NUOVE REGOLE
PER COMPRARE
VENDERE

E AFFITTARE

Mercolediin edicola

= Due datifanno capire
'importanza del mattone nel
nostro Paese, quello delle unita
immobiliari abitative iscritte in
catasto (35,5 milioniil31
dicembre scorso) e quellodelle
famiglie (25,8 milioni per 'Istat
nel2016). Ecco perché lacasa
interessa tutti gliitaliani: chila
possiede e chi la affitta, chi ’ha
ereditata e chilavuole comprare.

m La Guida “Casa2017: le nuove
regole per comprare, vendere e
affittare”, in edicola con Il Sole
24 0re di mercoledi 25 ottobre,
presentain 80 pagine tutto
quello che c’é da sapere per
comprare, vendere o affittare
casa: oltre alle indicazioni
fondamentali per muoversi sul
mercatoimmobiliare, vengono
spiegate le molte novita per
proprietari einquiliniintrodotte
nel2016-2017. Sisono
susseguiti diversiinterventi per
darefiato al settoreimmobiliare
emolti di questi cambiamenti
non sono ancora ben conosciuti:
dalle nuove tasse sull’acquisto
all’Imu, dai bonus fiscali per la
ristrutturazione, validi ancora
pertuttoil 2017, a quelli
sull’affitto fino alla nuova “tassa
Airbnb” sulle locazioni
turistiche.

= Inogni capitolo, oltre agli
articoli, ai grafici, alle schede e
alle tabelle - affidati agli esperti
delSole 24 Ore- é presente una
sezione di domande e risposte.
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AMMINISTRATORI,
SICUREZZA DELL’EDIFICIO
OFESSIONE

Ilconvegno sul condominio

= Saraun pomeriggiointenso,
quellodimartedi prossimo:alle
14.30, presso lasede del Sole 24
OreinviaMonteRosa91aMilano, si
terrailsecondoconvegnodelSole
240re-Condominio
“Amministratori, sicurezza
dell'edificioe professione”.
Interverraancheil sottosegretario
alla Giustizia Cosimo Ferri,cheda
sempresegueilmondo
condominiale.Ilconvegnoé
gratuitoconiscrizione obbligatoria
allamailonvegno7.milano@ilsole
240re.com. Saravisibileanchein
streaming suwww.ilsole24ore.com
0suwww.quotidianocondominio.
ilsole24ore.com.
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