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I chiarimenti dell’amministrazione. Entro cinque anni dalla realizzazione

La vendita del rustico
portala plusvalenza

Nessun limite
se il fabbricato
non e ancora
esistente

Angelo Busani

La cessione di un fabbricato
incorsodicostruzione, dal punto
di vista della plusvalenza che, ai
fini Irpef, si puo determinare con
la sua cessione a titolo oneroso,
va considerata come cessione di
"area edificabile" (e quindi plu-
svalente senza limiti temporali)
sesitrattadifabbricatononanco-
ra''venutoaesistenza" oppure co-
me cessione di "fabbricato” (e
quindi plusvalente se la costru-
zione ¢ stata ultimata da meno di
cinque anni rispetto alla data
dell’atto di cessione).

Lo ha stabilito I'agenzia delle
Entrate nella risoluzione n.
23/E/2009. L’articolo 67, comma
1,letterab del Tuir individua due
tipi di plusvalenze per i soggetti
Irpef: quelle realizzate con ces-
sione a titolo oneroso di beni im-
mobili acquistati o costruiti da
non pitt di cinque anni e quelle a
seguito di cessioni a titolo onero-
so di terreni suscettibili di utiliz-

zazione edificatoria (in questo ca-
so, non si prevedono limiti tem-
porali e la cessione comporta
sempre plusvalenza).

Tl problema ¢ accertare in qua-
le categoria rientrala cessione di
un fabbricatoin costruzione (ces-
sione del fabbricato "al rustico" o
"algrezzo").L’Agenziafalevasul
concetto di «venuta ad esistenza
delbene». Questo concetto € evo-
cato nell’articolo 1472 del Codice
civile in tema di «vendita di cosa
futuray, per individuare qual & il
momento in cui si verifica il pas-
saggio di proprieta tra venditore
eacquirente delbene futuro. Mo-
mento che lalegge identifica nel-
la«venutaad esistenzadel bene»
(senza specificare in cosa consi-
sta). La norma che tutela I'acqui-
rente di edificiin corso di costru-
zione (D1669/1996), al nuovo ar-
ticolo 2645-bis, comma 6 del Co-
dice (sul contratto preliminare di
immobile da costruire), prevede
che "esistente" deve considerar-
si «I’edificio nel quale sia esegui-
to il rustico, comprensivo delle
mura perimetrali delle singole
unita, e sia stata completatala co-
perturay. In linea con larticolo
31, comma 2 della legge 47/1985
(primo condono edilizio), per il
quale «si intendono ultimati gli
edificinei quali sia stato eseguito
ilrustico e completatalacopertu-

ra». Pertanto, secondo I’Agenzia,
qualorail fabbricato sia "esisten-
te" nel senso dell’articolo
2645-bis del Codice, la sua ces-
sione a titolo oneroso non gene-
ra plusvalenza se effettuata do-
po cinque anni dalla data in cui
si ¢ verificata la "venuta ad esi-
stenza" (che va "certificata"
dall’accatastamento, sia pure
con classificazione provvisoria,
nel catasto Fabbricati). Se I'edifi-
cio non ¢ "esistente", allora la
cessione ¢ di un’area edificabile,
sempre plusvalente (a prescin-
dere dalimiti temporali). In altri
termini, ’Agenzia riprende le
proprie parole utilizzate in occa-
sione del commento all’agevola-
zione sull’acquisto di aree
nell’ambito diun "Piano Partico-
lareggiato”, quando affermo
che, per avvenuta utilizzazione
edificatoria dell’area si deve in-
tendere la venuta a esistenza di
«un edificio significativo dal
punto di vista urbanistico», cioe
che sia «stato eseguito il rustico
comprensivo delle mura perime-
trali delle singole unita e sia sta-
ta completata la copertura»
(commentin.11/E del 31 gennaio
2002 e n. 9 del 30 gennaio 2002).
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Fra Srle Snc. Niente posizione debitoria unica

Fusione eterogenea
con imponibili distinti

In caso di fusione fiscalmen-
te eterogeneatraunasocietadica-
pitali (Sr]) e una di persone (Snc)
non trova applicazione solo la
norma dell’articolo 172, comma 9
del Tuir che consentirebbeallain-
corporante di definire, dalla data
di effetto della fusione, una posi-
zione debitoriaunicaperIreseIr-
pef.Le due societd, dunque, deter-
mineranno separatamente il red-
dito dell’intervallo tra I'inizio del
periodo d'imposta e la data da cui
haeffetto la fusione.

L’Agenzia delle Entrate, con
la risoluzione n 22/E del 28 gen-
naio 2009 giunge a questa con-
clusione negativa, interpretan-
do Tapplicabilita dell’articolo
172 in modo indiretto e richia-
mando Particolo 170 del Tuir,
che non si occupa di fusioni, ma
ditrasformazione eterogenea.

L’istante ritiene che nel caso
possa trovare applicazione solo
l'articolo172,comma 9, del Tuir,
in base al quale la retrodatazio-
ne della fusione consente all’'in-

corporante di determinare
un’unica base imponibile per
I'intero periodo d’imposta e di
presentare un’unicadichiarazio-
ne deiredditi.

Non la pensa cosi ’Agenzia,
che richiama sia I'articolo 172,
comma 8del Tuir, siail170, com-
ma 2. Entrambe le norme nega-
no la soluzione prospettata dal
contribuente per I'arco di tem-
po tra I'inizio del periodo d’im-
posta e la data da cui ha effetto
l'operazione. Tale operazione,
definibile come fusione fiscal-
mente "eterogenea", determina
una trasformazione della incor-
porata, che passa dall’assogget-
tamento Irpef a quello Ires, pro-
prio dell’incorporante.

B.Sa.

Patto di stabilita
Dismissioni
reinvestite
«neutrali»

Soloitrasferimenti stata-
li e regionali effettivamente
registrati aiutano i bilanci
comunali a centrare gli
obiettivi del nuovo Patto. I
proventiche derivano da di-
smissioni e che vengono
reinvestiti sono esclusi sia
dal saldo di partenza sia da
quello obiettivo, e Pautoma-
tismo tributario per chi non
rispetta i vincoli di finanza
pubblica tramonta prima di
essere applicato.
L’«interpretazione auten-
tica» del ministero dell’Eco-
nomia sull’applicazione del-
la nuova discipina del Patto
di stabilita 2009 per Comuni
e Province ¢ contenuta nella
circolare 2/2009 della Ragio-
neriagenerale dello Stato dif-
fusa ieri (i contenuti chiave
sono statianticipatisul «Sole
24 Orex» del 24 gennaio).
L’interventodi Via XX Set-
tembre chiarisce, fra gli altri
aspetti, I’effetto dei trasferi-
menti sui Comuni soggetti al
Patto.Scompare daquest’an-
nolanorma cheli considera-
vainfluenti «nellamisura co-
municata» dall’autorita che
li eroga (in primis il Vimina-
le);laregolaservivaaneutra-
lizzareiritardinell’erogazio-
ne effettiva, che ora diventa
necessaria per considerare
le risorse nel calcolo sul ri-
spetto degli obiettivi.
LaRagioneriachiarisce an-
che la disciplina contabile
delle risorse originate dalle
dismissioni mobiliari e im-
mobiliari (articolo 77-bis,
comma 8 del D1112/2008). Le
somme vanno sottratte sia
dalla base di calcolo sia
dall’obiettivo, per cui di fat-
to, quando sono reinvestite,
non hanno effetti sul Patto.
G.Tr.

Fisco ed Europa

[’armonizzazione
cercauna strada
per il rilancio

Dino Pesole
ROMA

Unita sotto il segno
dell’euro, ’Europa continuaa
marciare in ordine sparso per
quel che riguarda i sistemi di
tassazione.

Lastrada, impervia e per-
corsa finora senza succes-
so, € pero una sola: passare
dall’attuale sistema di voto
basato sul criterio dell’'una-
nimita relativo all’intera
materia tributaria (che di
fatto blocca sul nascere
ogni proposito di armoniz-
zazione in virtu del potere
di veto anche di un singolo
Stato) a quello dellamaggio-
ranza qualificata. Si tratte-
rebbe, quanto meno, diriba-
dire il principio, contenuto
nella Convenzione per il
Trattato costituzionale eu-
ropeo, diprevedereil ricor-
so alle decisioni a maggio-
ranza qualificata proprio
sul terreno della coopera-
zione internazionale.

L’argomento ¢ stato ogget-
to di analisi e riflessione nel
corso della giornata di studi
organizzata dall’'Universita
LaSapienzadaltitolo «Laco-
operazione internazionale
in materia fiscale, situazio-
ne e prospettive negli Stati
dell’'Unione europeay, intro-
dotta dalla relazione di Gio-
vanniPuoti, docente di dirit-
totributario. Duranteil con-
vegno si ¢ dibattuto dei ri-
sultati della ricerca dei
membri italiani della Euro-
pean Association of Tax
Law Professors, coordinato
daRoman Seer dell’Univer-
sita di Bochum, in vista del
prossimo congresso annua-
le che avraluogo a Santiago
de Compostela il 4-6 giu-
£Nno 2009.

Argomento "caldo", che
come ¢ statorilevatonel cor-
so del convegno coinvolge
lasovranita fiscale degli Sta-
ti membri, «da sempre restii
a cedere terreno su questo
fronte». Del resto, la scelta
dell'unanimitanelle votazio-
niinmateria fiscale ¢ perfet-
tamente coerente con un as-
setto istituzionale che vede

sul fisco i singoli Paesi so-
stanzialmente arroccati in
difesadelle proprie preroga-
tive nazionali.

La situazione attuale vede
I’'armonizzazione fiscale cam-
minare soprattutto sull’opera-
to della Corte di Giustizia.
Cresce di contro la necessita
diintegrare, quanto meno, gli
organi accertatori dei singoli
Stati membri.

Un primo passo va verso la
costruzione di un’unica «<am-
ministrazione finanziaria eu-
ropeay, che si faccia carico di
difendere gli interessi comu-
ni dell’Unione oltre a quelli
deisingoli Statimembri. Nor-
me procedimentali comuni
che anticiperebbero la com-
pleta armonizzazione degli
istituti giuridici sostanziali.

Il problema - messo in luce
dabuona parte delle relazioni
- ¢ chelatrasposizione del di-
ritto comunitario negli ordi-

IN ORDINE SPARSO
’adozione del voto

con criterio di maggioranza
¢ contrastata

dal desiderio degli Stati
dinon cedere sovranita

namenti interni soffre anche
inquesto settore «diunaman-
canzadiuniformitanel tratta-
mento di situazioni analo-
ghe». E P'effetto della diversa
base giuridica che regola
all'interno degli Stati membri
laripartizione dell’onere del-
laprovatrafisco e contribuen-
tielatutela dei diritti dei con-
tribuenti nell’accertamento
tributario.

Unanovita-messainluce
nellarelazione di Pietro Seli-
cato, coordinatore del ma-
ster in Pianificazione tribu-
taria internazionale - & che
la Guardia di Finanza si sta
orientando verso verifiche
bancarie dirette allarepres-
sione, oltre che dell’evasio-
ne fiscale, anche dei reati
«presupposti o conseguen-
ti», tra cui si colloca il reato
diriciclaggio.

L’obiettivo é risparmiare 18 miliardi

A

L’iniziativa

= Bruxelles ha proposto una
revisione della direttiva
2006/112, che cercadieliminare
iresidui ostacoli per 'emissione
difatture elettroniche,
equiparandole a quelle cartacee
earmonizzando le regole degli
Staticonil duplice obiettivo di
tagliare costi per le piccole e
medieimprese e direndere pili
difficilianche le frodi

Gli standard comuni
= Siammette 'archiviazione del
documentoin formaelettronica

anchese lafatturaorginale erain
forma cartacea. Inoltre, si
propone diestendere il raggio
d’azione della fatturazione
semplificata, prevedendo che
possa scattare perimportifinoa
200 euro. Infine, viene conferita
l'opzione agli Stati Ue di
introdurre la possibilita per
l'operatore didover pagare 'Iva
soloal momentoin cuilafattura
é liquidata. Per Kovacsil
passaggioal 100%alla
fatturazione elettronica
potrebbe comportare risparmi
finoa 18 miliardi dieuro

La proposta della Commissione

Fatture digitali,
la Ue accelera

BRUXELLES Dal nostro inviato

Via libera della Commis-
sione europea a un pacchetto
di misure per ridurre gli oneri
amministrativi a carico delle
imprese, tra cui una revisione
delleregole sull'Tva per facilita-
relafatturazione elettronica.

Bruxelles ha varato un revi-
sione della direttiva 2006/112,
checercadieliminareiresidui
ostacoli per ’emissione di fat-
ture elettroniche, equiparan-
dole a quelle cartacee. Il com-
missario alla Fiscalita, Laszlo
Kovacs, ha osservato chele at-
tualiregole per lafatturazione
dell’Iva sono «eccessivamen-
tecomplicate ediverse daPae-
se aPaese, col risultato di cari-
caresulleimprese oneriingiu-
stificati e di facilitare le frodi».
Per Kovacs il passaggio al
100% alla fatturazione elettro-
nica potrebbe comportare ri-
sparmi fino a18 miliardi per le
imprese, con particolari van-
taggi per le Pmi, oltre arende-
re pitt sempliciicontrolli.

Lapropostasipone I'obiet-
tivo di fissare un quadro nor-
mativo armonizzato in Euro-
paper facilitare 'emissione e
la conservazione delle fattu-
re, fissando alcuni standard
comuni. Si ammette, tra 'al-
tro, Parchiviazione del docu-
mento in forma elettronica
anche se la fattura orginale
erain forma cartacea. Inoltre,
viene esteso il raggio d’azio-
ne della fatturazione semplifi-
cata, prevedendo che possa
scattare per importi fino a

200 euro. Infine, viene confe-
rita 'opzione agli Stati Ue di
introdurre la possibilita per
loperatore di dover pagare
I'Ivasolo al momento in cuila
fattura ¢ liquidata.

Lamisura sullafatturazione
elettronica rientra in un pa-
chetto di provvedimenti a fa-
vore della "better regulation”
perallegerireil caricoburocra-
ticodelleimprese. Uninsieme
di misure che, secondo il vice-
presidente della Commissio-
ne Ue, Gunter Verheugen, do-

LE INIZIATIVE

Rendiconti semplificati
perimporti fino a 200 euro
Ogni Paese potra decidere
difarversare 'imposta
dopo la liquidazione

vrebbe comportare complessi-
vamente il risparmio di 30 mi-
liardi. «Laproposta-haspiega-
to - si colloca nel quadro degli
obiettivi fissati dall’Esecutivo
europeo sul fronte della ridu-
zione dei costi amministrativi
per le imprese, che entro il
2010 dovrebbero calare del 25
per cento». Nel pacchetto ¢
contemplata anche la possibi-
lita per i Governi europei di
escludere le micro-imprese
dalle direttive europee sulla
contabilitd e viene prevista
una semplificazione delle re-
gole doganali.
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