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La manovra d’estate/1. Gli effetti delle nuove imposte sui trasferimenti immobiliari per i fabbricati strumentali

La scissione conquista appeal

Non sono dovute le ipo-catastali ma resta il rischio delle regole antielusive

Luca Gaiani

Lo spin off fa i conti con la
manovra d’estate. Le nuove im-
poste sui trasferimenti immobi-
liari, I'inasprimento del regime
delle societadicomodo e le limi-
tazioni all’ammortamento dei
terreni, introdotte dal decreto
legge 223/06 (convertito dalla
legge 248/06), richiedono di ap-
profondire l'opportunita e le
modalita dello scorporo di im-
mobili dasocieta operative a so-
cieta di gestione immobiliare.

La fuoriuscita dei fabbricati
strumentali, nelle societa a ri-
strettabase azionaria, & finalizza-
ta a mettere al riparo il patrimo-
nioimmobiliare dal rischio diim-
presa, snellendo al contempo la
struttura dell’azienda operativa
per facilitare 'eventuale ingres-
so dinuovisoci.

Lo spinoffpuo attuarsi, alterna-
tivamente, mediante cessione (o
conferimento) dellimmobile, o
attraverso una scissione parziale
dellasocieta operativa a favore di
una beneficiaria immobiliare. La
manovra ha penalizzato la prima
operazione, lasciando immutato
il regime fiscale della scissione,

CAMBIO DI REGIME

La legge 248/06

ha penalizzato

la cessione oil conferimento
anchein riferimento

alla disciplina Iva

operazione che diventa estrema-
mente vantaggiosa rispetto alla
vendita, sia per le imposte sui tra-
sferimenti che per quelle sui red-
diti. Il tutto, naturalmente, sem-
preammesso che venganorispet-
tate le norme antielusive.

Se 'immobile strumentale vie-
nescorporato conunatto dicom-
pravendita, dal 12 agosto ¢ dovuta
la nuova imposta ipo-catastale
del 4%, anche in presenza di rogi-
tisoggetti da Iva, mentre il trasfe-
rimento per scissione sconta an-
coraleimposte in misurafissa (ar-
ticolo 10, comma 2 del Dlgs
347/90). In presenza di cessione,
inoltre, va valutato con attenzio-
ne il regime Iva. Secondo le rego-
le della manovra, trattandosi ge-
neralmente di beni che I'impresa
cedente detiene da svariati anni
ed essendo la societa acquirente
uncontribuente che detrae intera-
mente I'Tva, la cessione sarebbe
naturalmente esente, salvo opzio-
ne del venditore per 'applicazio-
ne dellimposta. Quest’ultima,
che parrebbe in prima istanza la
soluzione piltopportuna, va valu-
tata con estrema attenzione per
ledifficolta (oltre che peritempi)

del recupero del credito, che po-
trebbero verificarsi sulla societa
acquirente, a seguito delle nuove
regole sulle societa di comodo.
L’esenzione dalva,cheevitail sor-
gere di eccedenze a credito sulla
societd immobiliare, potrebbe
non generare conseguenze nega-
tive per lasocieta cedente, laddo-
ve il fabbricato sia stato acquista-
to o costruito da oltre 10 anni; in
questi casi, infatti, non si applica
la rettifica alla detrazione previ-
sta dall’articolo 19-bis 2 del Dpr
633/72.Lavenditain esenzione di
unbene ammortizzabile neppure
eingradodifarscattareil prorata
didetraibilitadi cuiall’articolo19,
commasdel Dpr 633/72, non trat-
tandosi di "attivita" svolta dalla
societa cedente. Inoltre, come
confermato dalla circolare delle
Entrate 27/E/20006, anche in pre-
senzadi cessione esente, il trasfe-
rimento di fabbricati strumentali
scontalatassadiregistro fissa.
Loscorporo mediante compra-
vendita presenta ora un ulteriore
aspetto problematico. Purselaba-
se imponibile delle cessioni im-
mobiliari continua a identificarsi
nel corrispettivo dell’operazio-
ne, il Fisco puorettificare 'impor-
to dichiarato sullabase del valore
normale del bene. Nelle cessioni,
anche se tra societa facenti parte
delle stesso gruppo, diviene dun-
que estremamente pericoloso
prevedere corrispettivi inferiori
alvalore di mercato, il che, se non
ha alcun impatto ai fini Ivaladdo-
ve la vendita sia esente, finira in-
vece per generare consistenti
oneri per le imposte dirette sulle
plusvalenze realizzate dallasocie-
ta cedente; plusvalenze che, per
una quota non inferiore al 20 0 al
30%, si tradurranno in oneriinde-
ducibili per I'acquirente, viste le
nuove limitazioni all’ammorta-
mento dei fabbricati strumentali.
La scissione puo consentire di
sottrarsi a questi problemi, in
quanto il relativo trasferimento
immobiliare risulta escluso da
Ivaedeltuttoneutrale aifinidelle
imposte sul reddito, quindi al di
fuori di ogni possibile rettifica. Il
mantenimento del valore storico
del fabbricato, senza emersione
diplusvalenze, evita inoltre di in-
crementare il valore su cui la so-
cieta immobiliare dovra applica-
reicoefficientidelle societadico-
modo. Attenzione, pero: i piu re-
centipareri del Comitato antielu-
sione (16/20006, 50 e s1 del 2005)
hanno confermato che non ¢ elu-
sivolospin offattuato conscissio-
ne purché non sia preordinato a
cedere le partecipazioni nelle so-
cietainteressate dall'operazione.
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A confronto

Lo spin off dopo la manovra: le nuove tasse sullo scorporo di immobili strumentali
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@ Iva: esente (imponibile Iva 20% su opzione).
Possibile rettifica imponibile in base

al valore normale

® Iva: zero

@ Registro: 168 euro

@ Registro: 168 euro

@ Ipo-catastali: 4 per cento

@ Ipo-catastali: 168 + 168 euro

@ Imposte sui redditi: plusvalenza soggetta
a Ires/Irap. Possibile rettifica reddito

in base al valore normale

@ Imposte sui redditi: Operazione neutrale
(no plusvalenza e costo fiscale invariato)

@ Valori per societa di comodo (6% ricavi e 4,75%
reddito): prezzo di acquisto (valore attuale)

@ Valori per societa di comodo (6% ricavi e
4,75% reddito): costo storico societa scissa

® Ammortamento indeducibile: 20-30%
del prezzo di acquisto (valore attuale)

con nuova stima di terreno

® Ammortamento indeducibile: 20-30%
del costo storico societa scissa senza
nuova stima terreno

@ Iva: esente (imponibile Iva 20% su opzione)

@ Registro: 1 per cento

Dopo lo scorporo. Locazione e societa non operative

Il valore storico riduce i ricavi

Una volta realizzato lo
scorporo, prendeil vial’attivita
di gestione immobiliare su cui
pure € calatala scure della ma-
novra d’estate. Una nuova im-
posta, che siapplica con qualun-
que modalita di spin off, riguar-
da il contratto di locazione: il
canone, ancorché soggetto a
Iva, € gravato dall'1% di impo-
stadiregistro, onere che non si
hainvece se 'immobile resta di
proprietadichiloutilizza. D’al-
tro canto, i possibili benefici
dell’operazione sono tali da as-
sorbire e compensare questo
costo aggiuntivo. L’applicazio-
ne dell’Iva ai canoni, su opzio-
ne del locatore, risulta il regi-
me pili opportuno per consenti-
re il recupero dell’imposta pa-
gata dalla societa immobiliare
sugliacquisti.

Iproblemiverisorgonosulver-
sante imposte dirette;le immobi-
liari di gestione, gia colpite dalla

Finanziaria 2006 se detengono
immobiliabitativi,sono infatti pe-
nalizzate dalla manovra d’estate
anche con riguardo ai fabbricati
strumentali. Inquesto caso, le dif-
ferenze tra scissione e cessione
tornano a farsi sentire, premian-
dola primamodalita di scorporo.

Lincremento del coefficiente
previsto per determinare i ricavi
minimi delle societa cosiddette
operative, portato, dal 2000, al
6% delvalorelordo dell'immobi-
le, richiedera che, nella pianifica-
zione dello spin off, i canoni da
far pagare alla societa operativa
raggiungano almeno questo am-

PENALIZZAZIONE ALLARGATA
Il giro divite

sultrattamento fiscale

non ha risparmiato

[attivita di gestione

dei fabbricati

montare. Se I'immobile € perve-
nuto per scissione, peraltro, il
mantenimento del valore stori-
co che esso avevanella scissa at-
tenua I'impatto della normativa,
consentendo alla beneficiaria di
realizzare pilagevolameneirica-
vi minimi. Nel caso di acquisto,
invece, lanecessita di evidenzia-
re nel rogito valori in linea con il
mercato, per evitare accertamen-
ti, innalzera anche la base su cui
si applica la percentuale. La ma-
novra incide sulle societa di co-
modo anche per I'Tva; non spetta,
oltre al rimborso dell’eventuale
credito (ipotesi gia prevista), an-
chelacompensazione in F24; do-
po tre anni di operazioni attive
sottoiminimi, il creditononeé uti-
lizzabile in alcun modo. E dun-
que opportuno che lasocietaim-
mobiliare non abbia eccedenze a
credito: anche in questo caso, la
scissione o eventualmente unro-
gito esente (se noncomportapro-

blemi per la cedente) sarebbero
dapreferire.

L’impatto sullo spin off della
nuova indeducibilita degli am-
mortamenti dei fabbricati (quota
riferita al terreno) ¢ amplificato
sel'immobileviene ceduto avalo-
ricorrenti. La plusvalenzarealiz-
zata, e tassata, sulla operativa ge-
nerainfatti un maggior costo nel-
laimmobiliare, il cui 20 0 30% ri-
sultaindeducibile. Laimmobilia-
re deve inoltre predisporre una
nuova stima del valore attuale
dell’areasottostante, da confron-
tare conl'importo dicuisopra,as-
sumendo il maggiore. Se invece
l’acquisizione ¢ per scissione, la
normaoperainmodoneutrale:1a
quotaindeducibile continuaaes-
serequellagiaapplicatanellascis-
saelabeneficiarianondovrebbe,
stante il carattere successorio
dell’'operazione, valorizzare nuo-
vamente il terreno.

L.Gai.

Distribuzione da «black list»

Niente sconti
peridividendi

Giovanni Rolle

Idividendioriginati da uti-
lidi partecipate residentiin Sta-
tioterritoriaregime fiscale pri-
vilegiato perdono I'esclusione,
anche quando siano percepiti
indirettamente, per il tramite
di holding estere, da societa ed
enti soggetti a Ires. E questa
unadelle modifiche pitirilevan-
ti apportate al DI 223/06 dalla
legge di conversione 248/06.
La modifica ¢, sul piano te-
stuale, assai semplice: analoga-
mente a quanto avvenuto sin
dal 4 luglio scorso con riferi-
mento alle persone fisiche, an-
che perisoggettilres viene ora
negatal’esclusione dicuiall’ar-
ticolo 89 del Tuir, con riferi-
mento ai dividendi provenien-
tidai Paesiindicatinella "black
list" relativa alle Cfc.
L’articolo 89,commas3 é sta-
to, sul punto, oggetto di varie,
recenti modifiche:il testo ori-
ginario (introdotto dal Dlgs
344/03) gia adottava I’espres-
sione «provenienti», labozza
del decreto correttivo (Dlgs
247/2005) prevedeva il termi-
ne «distribuiti», poi sostitui-
to dal riferimento agli utili
«relativi» alle partecipazioni
in questione. Poi la circolare
4/E del18 gennaio 2006 aveva
chiarito che la norma doveva
intendersi riferita «alle sole
remunerazioni corrisposte di-
rettamente dalle societa resi-
dentinei cosiddetti paradisi fi-
scali» e non anche a quelle so-
lo «provenienti dalle predet-
te societa in quanto, ad esem-
pio, distribuiti attraverso al-
tra societa, anello intermedio
della catena partecipativay.
A sottolineare il netto revi-
rement, la circolare 28/E del 4
agosto 2006 precisache, per ef-
fetto della modifica da ultimo
approvata, «il regime di tassa-
zione integrale riguardera
nonsolo gli utili (...) distribuiti
direttamente dai soggettiresi-
denti nel paradiso fiscale, ma
anche quelli — da essi genera-
ti — che fluiscono tramite so-
cietaintermedie».
Lamodifica ¢ minima, in ter-
mini lessicali, ma apre scenari
di straordinaria complessita.
La difficolta pil1 evidente € le-
gataall'individuazione e deter-
minazione di quella precisa
porzione, deidividendi perce-
piti, che sia da ricondurre alle
partecipate residenti in Paesi
della "black list". La circolare
28/E affronta solo il caso piu
semplice, quelloin cuiunahol-
dingstatica detenga solo parte-
cipazioni di tal genere e non
svolga una effettiva attivita
economica. Malanuova disci-
plinasiapplicaindistintamen-
te anche a fattispecie piu arti-

colate: ad esempio, a societa
operative estere con parteci-
pate localizzate in molteplici
Statie condiversilivelli di sub-
holding, con questionirilevan-
ti di stratificazione temporale
degli utili e delle riserve.

Pittsemplice sarebbe (si ve-
da anche «Il Sole-24 Ore del 9
agosto) introdurre (eventual-
mente in via interpretativa)
una soglia di prevalenza, del
genere di quella gia prevista ai
fini della participation exemp-
tion. L’articolo articolo 87,
comma 5 dispone infatti che i
requisiti per I’esenzione (in-
cluso quello relativo alla resi-
denza) siano da verificare, nel
caso di holding intermedie,
«neiconfrontidelle partecipa-
te che rappresentano la mag-
gior parte del valore del patri-
monio sociale».

La modifica dell’articolo 87
sembra suscettibile di genera-
re anche difficolta di coordina-
mento con quelle, frale conven-
zioni internazionali stipulate
dall'Italia che prevedono, qua-
le rimedio contro le doppie im-
posizioni, la totale esclusione
dei dividendi percepiti da so-
cietaitaliane.Eil caso delle con-

SCENARIO COMPLESSO
L atassazione integrale
& estesa agli utili

che derivano

da compagini
intermedie

venzioni con il Brasile e con la
Germania, nelle quali il benefi-
cio & subordinato alla sola de-
tenzione diuna partecipazione
noninferiore al25% nellasocie-
taerogante estera.

Sorge, poi, nei casi in cui la
societa che distribuisce i divi-
dendi rientri nella nozione di
societa "figlia" comunitaria,
un possibile contrasto con la
direttivago/435/Cee.L’artico-
lo 4 delladirettiva prevede, in-
fatti, che lo Stato di residenza
della societa madre si astenga
dal sottoporre a imposizione
gli utili oggetto di distribuzio-
neo,inalternativa, liassogget-
tiaimposizione, conil ricono-
scimento di un credito per le
imposte assolte sugli utili del-
la partecipata nel rispettivo
Stato di residenza. Credito
che attualmente non ¢ previ-
sto dall’articolo 87 del Tuir. In
ogni caso, e anche ad ammette-
re che le opzioni previste dalla
direttiva possano coesistere
in uno Stato membro, ¢ da du-
bitare che i due metodi possa-
no essere applicati, pro-quota,
aunsingolo dividendo.

L'indicazione Abi: resta fuori dal costo zero ['estinzione anticipata del contratto

Per i mutui chiusura «salata»

Angelo Busani

La «penale di anticipata
estinzione» dei mutui bancari
(e cioe la clausola, onnipresen-
te nei contratti di mutuo, per la
quale alla banca ¢ dovuta una
somma, concordatanel contrat-
todimutuoin misurafissa o per-
centualmente rapportata alla
somma anticipatamente resti-
tuita) nonrientratraquelle «pe-
nalita» e «spese di chiusura»
dei «contratti di durata» che il
D1223/20006, convertito in legge
248/20006, impone alle banche
di non pretendere dai clienti. E
quanto affermato nella circola-
re Abidel 4 agosto 2006 (pubbli-
cata sul «Sole-24 Ore» del 5,6 e
8agosto).

Le spese di chiusura dei rap-
porti di durata sono interessate
dallamanovra sotto due diversi
aspetti. Infatti, I’articolo 10 del
decretolegge:

daunlato (comma1) sostitui-

sce integralmente l'articolo 118
del Tub, il Testo unico bancario
(articolo dettato in temadi «mo-
dificaunilaterale delle condizio-
ni contrattuali») e sancisce in
particolare che, qualorasia con-
cordatanel contratto la possibi-
lita della banca di modificare

L’ESCLUSIONE
Nella circolare del 4 agosto
['Associazione

ha precisato che la penale
non rientra tra le spese

dei «contratti di durata»

unilateralmente le condizioni
contrattuali, nel caso in cui ri-
corra un giustificato motivo il
cliente pud recedere «senza
spese» dal contratto;
d’altrolato (commaz2) intro-
duceun principio generale, va-

levole quindi per tutti i con-
trattibancaridi durata (comei
conticorrenti e le forme tecni-
che di finanziamento) secon-
do cui «in ogni caso, nei con-
tratti di durata, il cliente ha
sempre la facolta di recedere
dal contratto senza penalita e
senza spese di chiusurax. Si
tratta quindi, in quest’ultimo
caso, di una facolta di recesso
che ¢ esercitatile indipenden-
temente da qualsiasi variazio-
ne intervenuta nel contratto.

La legge ¢ assai rigida sotto
il profilo del non addebito di
spese di chiusura, tanto da ri-
sultare persino ridondante:
non solo infatti ha dettatoil co-
mando («nei contratti di dura-
tanon ci devono essere penali
né spese di chiusura»), ma lo
ha rinforzare con l’avverbio
«semprey e con ’espressione
«in ognicaso».

Secondo I’Abi, questa norma

nonsarebbe «voltaaintrodurre
un diritto di recesso ex lege per
ogni tipo di rapporto di durata,
masoloaescluderel’applicazio-
ne di penalita e spese di chiusu-
ranel caso direcesso,laddoveil
cliente sia a cio0 facoltizzato ex
lege oinbase a quanto convenu-
to in contratto». L’esempio sa-
rebbe quello dei contrattiatem-
podeterminato (come il deposi-
to vincolato a termine) nei qua-
li, per loro natura, a differenza
di contratti a tempo indetermi-
nato, il recesso ¢ possibile se
espressamente pattuito o al ve-
rificarsi di una giusta causa.
Secondo I’Abj, inoltre, 'aver
previsto che il recesso avviene
per il cliente senza penalita e
senzaspese dichiusuradelrap-
porto «non comporta che non
siano dovuti, qualora indicati
in contratto, compensi onni-
comprensivi da corrispondere
nel caso di estinzione anticipa-

ta del rapporto stesso»; e cio
non si tratterebbe di somme
aventinaturadipenale o dispe-
se di chiusura.

Questo ragionamento sareb-
be suffragato dalla disciplina
del credito al consumo, di cui
all’articolo 135, comma 2, del
Tub, per il quale al consumato-
re spettano la facolta di adem-
piere in via anticipata o direce-
dere dal contratto senza penali-
tasenza possibilitadipatto con-
trario; se il consumatore eserci-
talafacoltadiadempimento an-
ticipato, «hadiritto aun’equari-
duzione del costo complessivo
delcredito, secondole modalita
stabilite dal Cicr».

Ebbene, queste modalita so-
no tuttora disciplinate dall’ar-
ticolo 3 del Dm 8 luglio 1992
ove € previsto che «il consu-
matore ha sempre la facolta
dell’adempimento anticipato;
tale facolta si esercita median-
te versamento al creditore del
capitale residuo, degliinteres-
si e altri oneri maturati fino a
quel momento e, se previsto
dal contratto, di un compenso
comunque non superiore
all'1% del capitale residuo».
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www.ilsole24ore.com
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Inserisci il tuo annuncio

su Il Sole24O0re e online Direttamente
http://annunci.ilsole24ore.com
Con operatore:

Telefono 800.069.328

Fax 800.168.328

dall’estero

Telefono +39 0342 567632

Fax +39 0342 567924

email: sportellosysem@ilsole?dorecom

Inviaretesto eragione sociale ricevere-
te preventivo e modalita di pagamento

Ne nostri uffici.

BOLOGNA: VIA GOITO 13, TEL. (051)
6575962-963 RA., FAX (051) 239717.
GENOVA: VIA DANTE 2/82, TEL. (010)
5862635531905, FAX  (010)  566734.
NAPOLI: C.SO UMBERTO |, 7, TEL. (081)
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FIRENZE: PONTE VECCHIO 2, TEL. (055)
2398646-417, FAX  (055)  2396232.

Tariffe

Costo a parola 8,00€ + IVA 20 %
min. 10 parole. Neretto: tariffa dop-
pia. Necrologie 16,00€ +IVA 20%

Il Sole 24 Ore precisa che tutte le ricer-
chelofferte di lavoro devono intenders
rivolte agli uomini e ale donne (L. dic.

77 n. 903), le ricerche effettuate diretta
mente dalle aziende non possono essere
fatte in forma anonina Decreto L egidati-
vo 10 settembre 2003 n. 276 at.9, le
agenzie accreditate devono citare n. regi-
strazione.

Le risposte indirizzate d servizio gestio-
ne risposte sportell osystem@ilsole24ore.
com, salvo i diritti di cui art. 7 D.Lgs. n.
196/'03; s richiede espressamente d can-
dito di permetterea proprio C.V. consen-
sod Il Sole 24 Oreil trattamento/manua-
le automatizzato del miei dati finaizzato
ad un riscontro.
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- Casevendita

- Case affitto

- Viaggi vacanze - Agriturismo - Fit-
ness

- Immobili vendita

- Immobili affitto

- Finanziamenti compra-vendita azien-
de

- Professionisti

- Offerte impiego

- Domande impiego

Rappresentanze offerte - Franchi-

sing

Consulenza - Outsourcing

- Aziendeforniture- Servizi - Applica-

zioni Web

Arte - Mostre - Antiquariato - Aste

Auto moto - Nautica

Trasporti - Noleggio

Eventi - Fiere - Convegni

Formazione - Stage offerte

Finanziamenti - Leasing - Assicura-

zioni

Varie

Localita turistiche

- Cinema- Teatro - Musica

]
Case vendita

[

ALTO ADIGE Dobbiaco Brunico Vadaora
vendes appartamenti 0474553551, Visitate
tutte le nostre offerte www.seeber - immobi-
lien.com

PORTOCERVO - dttico vista mare strepito-
sa, grandi terrazze, fronte piazzetta.0789 /
51054

1
Finanziamenti

Compra-vendita aziende

1
ACQUISTARE VENDERE AZIENDE, Im-
mobili, ricercare soci, ventennale esperienza
pagamento contanti. 02 / 3272448 www.co-
gefim.com

1
Trasporti - Noleggio

[

AUTOVETTURE noleggio lungo termine
dallaGermania per Italiatargatedesca conve-
nienza rispetto leasing italiano.www.rentcar.
cc 00491736922226

1
Localita turistiche

[

PORTO ROTONDO MARINELLA, in ri-
servatissmo residence sul mare appartamen-
to caposchiera con vista mare. 0789.66575
www.euroinvest - immobiliare.com

SARDEGNA PUNTA MOLARA, prestigio-
savillacon ampie verande panoramiche giar-
dino mediterraneo e jacuzzi. 0789.66575
www.euroinvest - immobiliare.com




