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Legge di Stabilita. Gli effetti dell’attribuzione di immobili ai soci ai fini delle imposte di registro, ipotecaria e catastale

Assegnazioni, agevolate anche le indirette

In alcuni casi si puo scegliere tra 'applicazione dell'Iva o il mantenimento dell'esenzione
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LAVALUTAZIONE
Senonscatla larettifica
del tributo «detratton

& conveniente
nonesercitare
lapzione

Giorgio Gavelli

Gian Paolo Tosoni

mm [va o imposta di registro?
Quando scatta la rettifica della
detrazione e quando il reverse
charge? I’assegnazione (age-
volata) dei beni ai soci prevista
(dopo moltianni) dallalegge di
Stabilita 2016 (208/2015) ¢
un’occasione da non perdere
per le societi non operative e,
comunque, per tutte le societa
in possesso di beni (diversi da
quelli strumentali per destina-
zione) che hanno esaurito il lo-
ro ruolo aziendale (si veda an-
che «I1Sole 24 Orey diieri).
Sotto Taspetto dell’imposi-
zione diretta, 'agevolazione si
concretizza nell’applicazione
di un’imposta sostitutiva delle
imposte dirette e dell’Trap ad
aliquota ridotta (8%; 10,5% per
le societa non operative in al-
meno due anni dell’ultimo tri-
ennio; 13% per le riserve in so-
spensione annullate), nella fa-
coltadi sostituire il valore cata-
stale a quello normale
(opportunita da utilizzare ri-
flettendo sul “destino” delbene
una volta estromesso dall’im-
presa) e nella parziale steriliz-
zazione dell’effetto fiscale sui
soci (I'ultimo testo parericalca-
re quanto descritto nella circo-
lare 40/2002).
Maunruolorilevante in que-
sta partita ¢ giocato anche dal-
Iimposizione indiretta, nel-
I’ambito della quale il legislato-
re ha previsto due norme di fa-
vore: il dimezzamento
dell’imposta proporzionale di
registro e la trasformazione in
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misura fissa delle imposte ipo-
tecarie e catastali proporziona-
li. Nulla (in virtt dei vincoli co-
munitari) ¢ stato previsto per
I'Tva, con la conseguenza che
I'assegnazione seguira le ordi-
narieregole previste perla ces-
sione (articolo 2, comma i, n. 6
del Dpr 633/72), con un’unica
(rilevante) deroga: secondo
quanto chiarito dalla stessa cir-
colare 40/2002anche perl’asse-
gnazione (come nel caso del-
I'estromissione del fabbricato
dell’imprenditore individuale)
se I'Tva non ¢ stata detratta “a
monte” (bene acquistato ante
1973 o acquisito/conferito da
privato, oppure con Ivanonde-
tratta per divieto oggettivo sui
fabbricati abitativi, eccetera),
Poperazione “a valle” & da con-
siderarsi “fuori campo”, per cui
scattal'applicazione dell'impo-
sta di registro (dimezzata per
loccasione) e delle imposte
ipotecaria e catastale nella mi-
sura fissa di 5o euro ciascuna.

I ragionamenti (schematiz-
zati nella tabella qui a fianco)
vanno impostati tenendo conto
dei seguenti aspetti:
© presenza (o meno) di tutti i
requisiti Iva: soggettivo, che
dovrebbe sempre sussistere
nel caso di specie, oggettivo e
territoriale;

@ tipologia del bene assegna-
to (terrenoagricolo, edificabi-

dal 1980 monitoraggio media

le, fabbricato abitativo o stru-
mentale);
© naturadi “impresacostruttri-
ce/ristrutturatrice” dellasocie-
ta relativamente al fabbricato
assegnato (rilevante nei 5 anni
dalla fine lavori);
0 attivita ordinariamente
svolta dall'impresa assegnan-
te (il regime di esenzione puo
far scattare il pro rata per I'as-
segnazione di immobili non
ammortizzabili oggetto del-
Pattivita);
@ particolari agevolazioni in
capo al socio assegnatario
(fabbricato “prima casa” o
qualifica di coltivatore diret-
to/Iap periterreni);
@ in tutti i casi di assegnazione
fuori campo Iva o esente, ’ob-
bligo di rettifica (per decimi)
dell’imposta detratta in sede di
acquisto o di sostenimento di
spese di ristrutturazione e in-
crementative, nel decennio an-
teriore all’operazione.
Poichénullavieta cheil socio
assegnatario sia, a sua volta,
un’impresa (societa di capitali,
dipersoneoimpresaindividua-
le/ente che detiene la parteci-
pazione in regime d’impresa),
intuttiicasiincuilasocietache
assegna decide di optare per
Iimponibilitd in luogo del-
I'esenzione scatta il reverse
charge, tanto per i fabbricati

abitativi tanto per quelli stru-
mentali (articolo 17, comma 6,
lettera a-bis del decreto Iva).

Non vanno sottovalutati i ri-
sparmi d’imposta (per il socio
assegnatario) derivanti dalle
agevolazioni fissate dal legisla-
tore. Il dimezzamento dell’im-
posta proporzionale diregistro
comporta ordinariamente I’ap-
plicazione dell’aliquota 4,5% in
luogo del 9%, che diviene I'1%
(in luogo del 2) per il socio che
presenta i requisiti prima casa
(ampliatidallalegge di Stabilita
per comprendere i casiin cui ci
si libera del “prepossesso” en-
trounanno) ovveroil 7,5% peri
terreni agricoli assegnati a sog-
getti diversi dai coltivatori di-
rettieTap (dal 2016, infatti, sem-
pre per effetto della Stabilita, in
questo casol’aliquotaordinaria
sale dal 129 al 15%).

L’applicazione delle impo-
ste ipo-catastali sempre in mi-
sura fissa, del resto, agevola
tutte le ipotesi in cui, in parti-
colare per i fabbricati stru-
mentali ceduti come imponi-
bili o esenti, ’alternativita tra
Ivaeregistroavrebbe determi-
nato un ulteriore costo del 4%,
eliminato dall’approvazione
diunospecificoemendamento
nel corso dell’iter parlamenta-
re (siveda «Il Sole 24 Orex» del
18 dicembre scorso).

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Gli esempi

Tuttiipossibili casi di assegnazione diimmobili ai soci

Societa cheassegna Ivainingresso Regime Iva Registro Ipotecaria |Catastale
ASSEGNAZIONE AGEVOLATA FABBRICATI STRUMENTALI
Qualunque Assente o non detratta  |Fuori CampoIva(1) 4.50% 50€ 50€
Impresa costruttrice/ristrutturatrice
cheassegnaentro5annidallafine | Detratta Imponibile 22% 0 10% 200€ 200€ 200€
lavori
Altre imprese (anche
costruttrice/ristrutturatrice che Detratta Esente (1) 200€ 200€ 200€
assegna oltre 5 anni dalla fine lavori)
Imponibile 22% 0 10% su opzione (in
Idem Detratta reverse charge se il socio assegnatario 200€ 200€ 200€
& soggetto passivo d’'imposta)
Societa cheassegna Ivainingresso Regime Iva Registro| Ipotecaria| Catastale
ASSEGNAZIONE AGEVOLATA FABBRICATI NON ULTIMATI
Qualungue Detratta Imponibile 200€ 200€ 200€
Societa che assegna Ivainingresso Regime Iva Registro| Ipotecaria| Catastale
ASSEGNAZIONE AGEVOLATA FABBRICATI ABITATIVI
4,50%
Qualunque Assente o non detratta  |FuoricampoIva(1) (1% se 50€ 50€
prima casa)
Impresa costruttrice/ristrutturatrice
cheassegna entro 5annidallafine  |Detratta Imponibile 200€ 200€ 200€
lavori
Impresa costruttrice/ristrutturatrice
che assegna oltre 5 anni dalla fine Detratta Esente (1) 4.5%01% 50€ 50€
lavori
Imponibile su opzione (in reverse
Idem Detratta charge seil socio assegnatario & 200€ 200€ 200€
soggetto passivo d'imposta)
Altraimpresa Nonrileva Esente (1) 4.5% 01% 50€ 50€

(1) Verificare la necessita di operare la rettifica decennale dell’imposta sull’acquisto/costruzione o sulle spese di recupero ai sensi dell’articolo

19-his2 Dprn. 633/1972

Societa che assegna Ivainingresso Regime Iva Registro| Ipotecaria| Catastale
Qualunque Nonrileva Fuori campo Iva 2001’:?;‘5 200 :?2'.): 2002?5
(2) Se assegnatario coltivatore diretto o imprenditore agricolo professionali iscritto all’'Inps

Societa cheassegna Ivainingresso Regime Iva Registro| Ipotecaria| Catastale
Qualungue Assente o non detratta | Fuori campo Iva 4,50% 50€ 50€
Qualunque Detratta Imponibile (22%) 200€ 200€ 200€
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