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Ai gentili clienti

Loro sedi

Novità in materia di immobili e fondi immobiliari 
	Gentile cliente, con la presente desideriamo informarla che la Manovra correttiva 2010 nell’ambito delle azioni finalizzate al contrasto all’evasione fiscale e contributiva ha inserito una serie di misure inerenti agli immobili non registrati o irregolarmente registrati presso gli uffici catastali (le c.d. case fantasma). Tra le varie misure attivate sono state introdotte novità anche in relazione al contenuto dei contratti che trasferiscono la proprietà, nonché in relazione alla registrazione del contratto di locazione che sono in vigore già dallo scorso 01.07.2010. La manovra è intervenuta, inoltre, in materia di fondi di investimento immobiliare, a seguito dell'introduzione della nuova definizione di fondo comune di investimento. In particolare, è stato previsto che i fondi immobiliari a ristretta base partecipativa sono soggetti all'applicazione di un'imposta sostitutiva che varia dal 5% al 7%, a seconda che venga deliberato l'adeguamento ai nuovi requisiti oppure si proceda alla liquidazione del fondo. E' stata abrogata, invece, l'imposta patrimoniale dell'1% prevista dal DL 112/2008.


	Evasione immobiliare


Il Legislatore con la “Manovra correttiva” ha stabilito una serie di misure atte a contrastare il fenomeno dell’evasione immobiliare e ad attribuire ai dati catastali dei valori realmente rappresentativi. Con l’articolo 19 del D.L. 78/2010 conv. in legge 122/2010 si è proceduto, infatti, a:

· stabilire che il 31 dicembre 2010 corrisponde al termine ultimo per aggiornare spontaneamente i dati catastali relativi agli immobili in previsioni della nascita dell’ “Anagrafe immobiliare integrata”;

· introdurre nuove previsioni in materia di circolazione e affitto di beni immobili.

Sinteticamente le novità introdotte si possono, quindi, suddividere in due parti:

· la prima, relativa alle modalità di aggiornamento dei dati catastali da effettuare entro il 31.12.2010 (disciplinata nei commi da 7 a 13 dell’art. 19);

· la seconda, concernente i nuovi obblighi, a decorrere dal 01.07.2010,  in materia di atti aventi a oggetto la compravendita e l’affitto di beni immobili (disciplinata ai commi da 14 a 16 dell’art. 19).

	Contrasto agli “immobili fantasma”


Nell’ottica di istituire l’Anagrafe immobiliare integrata, entro settembre 2010, l'Agenzia del Territorio concluderà le attività di regolarizzazione o accertamento dei due milioni di fabbricati “fantasma”, emersi a seguito delle operazioni svolte in collaborazione con l'AGEA (Agenzia per le erogazione in agricoltura), integrati da rilievi aerei, eseguiti a norma dell'art. 2, comma 36, del D.L. 262/2006, convertito dalla legge 286/2006. Gli elenchi dei Comuni sul cui territorio sono stati individuati gli immobili "irregolari" sono stati pubblicati sulla Gazzetta Ufficiale tra l'1.1.2007 e il 31.12.2009.

	Regolarizzazione catastale degli immobili mai dichiarati


I contribuenti titolari di diritti reali avranno tempo fino al 31 dicembre 2010 per procedere all’accatastamento. Si ricorda che sono oggetto di regolarizzazione:

· gli immobili non censiti;

	Immobili non censiti



	Per sapere se sul proprio fondo ci sono costruzioni comprese negli elenchi del Territorio, il proprietario deve innanzi tutto procurarsi i dati catastali degli immobili (sezione, foglio, particella). In caso di edifici non dichiarati, il possessore deve dare mandato di accatastare l'immobile a un tecnico professionista, iscritto all'Albo (ingegneri, architetti, geometri, dottori agronomi, periti industriali edili, periti agrari, agrotecnici). 

L’accatastamento di un edificio non dichiarato richiede:

· l'aggiornamento della mappa catastale, da effettuare - previo rilevamento del manufatto col programma Pregeo 10 fornito dall'amministrazione;

· la denuncia al catasto dei fabbricati, col programma Docfa 4 e la proposta di rendita, ai sensi dell'articolo 1 del Dm 701/94.

L’emersione dell’immobile è solamente ai fini della regolarizzazione catastale delle imposte evase negli anni, e quindi non sana eventuali altri illeciti, come, per esempio, gli abusi edilizi.


· gli immobili censiti ma che hanno subito variazioni della consistenza o della destinazione d’uso non dichiarate in catasto tali da modificare la rendita catastale
	Variazioni d’uso e di consistenza



	Se si è proceduto alla variazione d’uso o di consistenza dell’immobile tale da modificare la rendita catastale bisognerà dare mandato ad un tecnico abilitato affinché proceda a:

· l'aggiornamento della mappa catastale;

· la denuncia al catasto dei fabbricati e la proposta di nuova rendita.


La variazione di consistenza, ed in alcuni casi anche la variazione di destinazione d’uso, comportano interventi di ristrutturazione edilizia, pertanto, prima di procedere all’aggiornamento catastale bisognerà verificare che per tali lavori si sia provveduto anche alla presentazione dell’apposita DIA e di tutta la documentazione necessaria. Come già evidenziato sopra, la regolarizzazione dell’immobile sana le imposte catastale evase negli anni, ma non sana eventuali altri illeciti, quali gli abusi edilizi.



	Attribuzione di una rendita presunta


Coloro che sceglieranno di NON effettuare l’aggiornamento entro il 31.12.2010 saranno soggetti ad un controllo da parte dell’Agenzia del territorio mediante accessi, ispezioni e verifiche, anche in collaborazione con i Comuni, dal quale emergerà la reale situazione occultata relativamente agli immobili posseduti.

Per gli immobili fantasma è prevista, inoltre, l’attribuzione di una rendita presunta. Il testo del decreto prevede infatti che l’Agenzia del Territorio “… procede all'attribuzione … di una rendita presunta, da iscrivere transitoriamente in catasto, anche sulla base degli elementi tecnici forniti dai Comuni.” 

	Attività di monitoraggio costante del territorio


L’aggiornamento dei dati del catasto è finalizzata alla costituzione dell’Anagrafe immobiliare integrata. Dall'1.1.2011, l'Agenzia del Territorio, sulla base di nuove informazioni connesse a verifiche tecnico-amministrative, da telerilevamento e da sopralluogo sul terreno, provvede ad avviare un monitoraggio costante del territorio, individuando, in collaborazione con i Comuni, ulteriori fabbricati che non risultano dichiarati al catasto. In tal caso:

· trova applicazione il termine ordinario di 7 mesi, dalla pubblicazione sulla Gazzetta Ufficiale dell'elenco dei Comuni interessati, per procedere all'adeguamento catastale senza applica-zione di sanzioni;

· in caso di inadempimento, l'Agenzia del Territorio procederà all'attribuzione della rendita presunta.

	Obbligo di indicazione dei dati catastali negli atti di compravendita


Il DL 78/2010 ha previsto alcuni obblighi volti ad impedire od ostacolare la stipula di atti aventi ad oggetto immobili non regolarmente registrati in catasto.

A partire dal 1° Luglio 2010 gli atti pubblici e le scritture private autenticate tra vivi aventi ad oggetto:

· il trasferimento di diritti reali per intero o pro quota (quali i contratti di compravendita, ma anche di permuta, transazione, rendita, donazione, conferimento in società, assegnazione ai soci per recesso o riduzione del capitale della società o liquidazione, l'atto di dotazione di una fondazione o di un trust) su fabbricati già esistenti;
· la costituzione di diritti reali vale a dire gli atti traslativi del diritto di proprietà piena, del diritto di proprietà nuda e del diritto di proprietà superficiaria, ma anche gli atti costitutivi dei diritti di usufrutto, uso e abitazione, di enfiteusi e di servitù; e probabilmente anche gli atti di rinuncia a diritti reali, come la rinuncia a un usufrutto o a una servitù su fabbricati già esistenti;
· la divisione della comunione su fabbricati già esistenti, ovvero i contratti di divisione di comunioni ereditarie o di diritti acquistati in comune da una pluralità di soggetti.

devono contenere, a pena di nullità:

· l'identificazione catastale degli immobili urbani già esistenti che ne sono oggetto;

· il riferimento alle planimetrie depositate in catasto;

· la dichiarazione, resa in atti dagli intestatari, della conformità allo stato di fatto dei dati catastali e delle planimetrie, sulla base delle disposizioni vigenti in materia catastale (c.d. "coerenza oggettiva").

Inoltre, prima della stipula degli atti in esame, il notaio deve verificare che gli intestatari catastali degli immobili oggetto dell'atto coincidano con le risultanze dei registri immobiliari (c.d. "coerenza soggettiva").

	Atti esclusi dalla nuova disciplina



	I nuovi obblighi si applicano solo in relazione a fabbricati già esistenti che costituiscono unità immobiliari urbane. Ne deriva che sono esclusi dalla nuova disciplina gli atti aventi ad oggetto:

· terreni;

· fabbricati in corso di costruzione o da costruire;

· fabbricati aventi i requisiti di ruralità.

Sono stati espressamente esclusi dall'ambito di applicazione della nuova disciplina i diritti reali di garanzia (es. atti di concessione di ipoteca).

Sono, inoltre, esclusi dall'ambito di applicazione dei nuovi obblighi, ad esempio:

· gli atti redatti per scrittura privata non autenticata;

· i contratti preliminari;

· gli atti di accettazione dell'eredità;

· gli atti giudiziari.


Chi intende, pertanto, vendere un immobile dovrà:

· reperire i dati catastali aggiornati, verificando che quelli riportati sull’atto d’acquisto siano ancora attuali;
· procurarsi la planimetria depositata in Catasto, verificando che i riferimenti catastali eventualmente riportati su di essa siano gli stessi che appaiono sulla misura.

	Identificazione catastale


In relazione ai contenuti che devono obbligatoriamente essere indicati negli atti successivi al 01.07.2010, si evidenzia che, i dati necessari per l'identificazione catastale, da indicare in atto, sono:

· comune catastale;

· sezione urbana (ove presente);

· foglio;

· particella (o mappale o numero di mappa);

· subalterno (ove presente).

	Riferimento alle planimetrie


La nuova norma richiede di inserire in atto "il riferimento alle planimetrie depositate in catasto". A rigore, quindi, la norma non obbliga all'allegazione delle planimetrie, ma è probabile che nella prassi si procederà in tal senso.

	Coerenza oggettiva


Gli "intestatari" devono rendere in atto una dichiarazione attestando che lo stato di fatto in cui si trova l'immobile è conforme:

· ai dati catastali e alle planimetrie;

· sulla base delle disposizioni vigenti in materia catastale.

Pertanto, atteso che l'obbligo di dichiarazione della variazione in catasto sussiste in presenza di modifiche che incidano sullo stato, sulla consistenza, sull'attribuzione della categoria e della classe, si evidenzia che:

	NON rilevano ai fini della dichiarazione di conformità allo stato esistente 
	Sono ininfluenti tutte le modifiche che non incidono sulla corretta determinazione della rendita. Ad esempio, non hanno rilevanza a questi fini le lievi modifiche interne, quali lo spostamento di una porta o di un tramezzo, in quanto, pur variando la superficie utile dei vani interessati, non variano il numero di vani e la loro funzionalità.

Per dette modifiche, pertanto, si può procedere alla dichiarazione di conformità allo stato di fatto senza dover aggiornare le schede catastali, anche se si ritiene opportuno darne informazione al notaio ed ai compratori.



	Rilevano ai fini della dichiarazione di conformità allo stato esistente
	Impediscono di rendere la dichiarazione di conformità oggettiva:

· le modifiche interne che incidono sulla consistenza dei beni iscritta negli atti catastali o sulla destinazione dei singoli ambienti;

· gli interventi che ridistribuiscono gli spazi interni o modificano l'utilizzazione di superfici scoperte, come balconi o terrazze.

ove per le medesime non si sia provveduto all’aggiornamento delle schede catastali e, pertanto, queste non corrispondono allo stato di fatto.



La dichiarazione degli intestatari può essere sostituita da un'attestazione di conformità rilasciata da un tecnico abilitato alla presentazione degli atti di aggiornamento catastale.

	Nullità degli atti


Gli atti redatti in assenza delle nuove indicazioni e dichiarazioni richieste dal DL 78/2010 sono nulli. Tuttavia, l'Agenzia del Territorio ha chiarito che l'atto immobiliare nullo per assenza delle previste indicazioni può comunque essere trascritto nei registri immobiliari.

	Coerenza soggettiva


Il notaio che stipula l'atto deve preliminarmente verificare l'allineamento tra i dati relativi all'intestazione catastale dell'immobile e i dati risultanti dai registri immobiliari. Sebbene per questo adempimento non sia prevista la sanzione della nullità, esso non ha rilievo meramente formale, in quanto, in caso di discrepanza tra le risultanze catastali e i registri di pubblicità immobiliare, il notaio è obbligato a provvedere agli opportuni atti di aggiornamento.

	Nuovi obblighi di indicazione dei dati catastali nella registrazione dei contratti di locazione, affitto e comodato


In attuazione delle disposizioni previste dall’articolo 19, comma 15, del decreto legge 31 maggio 2010, n. 78, a partire dal 1° luglio 2010, è entrato in vigore l’obbligo di comunicare i dati catastali dei beni immobili oggetto di contratti scritti o verbali di locazione o affitto. Tutti i contratti di locazione, affitto e comodato che vengono registrati a partire dall'1.7.2010, anche se stipulati precedentemente, devono, pertanto, indicare i dati catastali.
Le nuove norme dispongono tassativamente l’obbligo di riportare i dati catastali degli immobili come censiti al catasto anche nelle richieste di registrazione di contratti, scritti o verbali, relativi a:

· locazione o affitto di beni immobili;

· cessioni;

· risoluzioni;

· proroghe, anche tacite.

La novità riguarda i contratti che abbiano ad oggetto “beni immobili” esistenti nel territorio italiano, pertanto, l'obbligo riguarda sia i contratti aventi ad oggetto fabbricati (strumentali o abitativi), sia i contratti aventi ad oggetto terreni.
Secondo quanto stabilito dal Provvedimento dell’ Agenzia delle Entrate 25.6.2010, l'obbligo di indicazione dei dati catastali si applica, inoltre, anche nel caso di contratti di comodato immobiliare; al riguardo, deve ritenersi che l'obbligo si applichi solo ai contratti di comodato immobiliare che devono essere registrati (in termine fisso), cioè quelli stipulati per iscritto.

	Sanzioni


Vista la portata della norma, che interessa un numero consistente di contribuenti, si ritiene di evidenziare che l'omessa indicazione in sede di registrazione dei dati catastali degli immobili concessi in locazione, affitto o comodato, ovvero la loro indicazione errata, comporta l'applicazione della sanzione prevista in caso di mancata registrazione del contratto:


	sanzione amministrativa che va al 120% al 240% dell'imposta di registro dovuta per la registrazione del contratto di locazione, affitto o comodato.


	Registrazione del contratto


La registrazione del contratto può avvenire:

· con modalità cartacea, presentando all'ufficio dell'Agenzia delle Entrate il contratto, il modello 69 debitamente compilato e la copia del modello F23 attestante l'avvenuto versamento dell'imposta di registro dovuta;

· per via telematica, utilizzando il software "contratti di locazione" o il programma "locazioni web", entrambi disponibili sul sito internet dell'Agenzia delle Entrate.

Quale che sia la modalità utilizzata per la registrazione, dall'1.7.2010 è necessario indicare i dati catastali dell'immobile.

	Registrazione cartacea – Approvazione della nuova versione del modello 69


L'entrata in vigore del nuovo obbligo di indicazione dei dati catastali ha reso necessario l'aggiornamento del modello 69, da utilizzare per la registrazione degli atti. Il provv. Agenzia delle Entrate 25.6.2010 ha quindi approvato una nuova versione del modello 69, contenente il nuovo "quadro D", dove devono essere indicati i dati catastali dell'immobile locato, affittato o dato in comodato.

	Registrazione cartacea - Dati catastali da indicare



	I dati catastali che devono essere indicati nel modello 69 al momento della registrazione sono quelli individuati dal documento catastale, ovvero:

· il "Codice Comune";

· la "Sezione urbana" (se presente nel documento catastale);

· il "Foglio";

· la "Particella" (o "numero di mappa" o "mappale"). Tale dato può comporsi di due parti: numeratore (prima serie di cifre) e denominatore (seconda serie di cifre). Nel caso in cui, invece, si tratti di una sola serie di cifre, essa deve essere indicata al numeratore;

· il "Subalterno" (da riportare se presente nel documento catastale).

Per gli immobili siti in zone ove è in uso il catasto tavolare, è necessario indicare anche la "Partita tavolare, il "Corpo tavolare" e la "Porzione materiale". Tali dati sono desumibili dai libri fondiari.

Il modello 69 richiede di indicare inoltre:

· se si tratta di un immobile censito al Catasto Terreni o al Catasto Edilizio Urbano (utilizzando le sigle "T" o "U", nella casella "T/U");

· se si tratta di un intero immobile o di una porzione di esso (utilizzando le sigle "I" o "P", nella casella "I/P").




	Registrazione telematica – Aggiornamento del software


Anche nell'ambito della registrazione telematica del contratto di locazione o affitto, dall'1.7.2010 trovano applicazione le nuove norme che obbligano all'indicazione dei dati catastali. A tal fine, è stato aggiornato il software "Contratti di locazione" che può essere utilizzato per la registrazione on line del contratto di locazione o affitto.

	Registrazione telematica - Dati catastali da indicare



	Per ogni immobile, nella videata "Dati Immobile", è necessario indicare:

· i dati relativi all'"ubicazione immobile" (indirizzo comprensivo del numero civico e piano dell'edificio in cui è ubicata l'unità immobiliare locata);

· gli "altri dati" concernenti il numero dei vani e quello degli accessori e, in alcuni casi, la destinazione;

· all'interno della sezione "dati catastali":

· se l'immobile è in via di accatastamento o già accatastato;

· se l'immobile è censito al Catasto Urbano o al Catasto Terreni;

· se si tratta di una porzione di immobile o di una intera unità immobiliare;

· il codice catastale;

· la categoria catastale (es. A/10, D/1, ecc.);

· la superficie, solo se si tratta di un terreno;

· la rendita catastale, che può essere espressa in euro ovvero in lire;

· la sezione urbana (ove presente);

· il foglio;

· il subalterno (ove presente);

· la particella (sono previsti campi separati per numeratore e denominatore; nel caso in cui la particella sia composta da una sola serie di cifre, essa va indicata al numeratore);

· la partita tavolare;

· il corpo tavolare;

· la porzione materiale.




	Cessione, risoluzione e proroga del contratto di locazione o affitto


A partire dall'1.7.2010, anche le cessioni, risoluzioni e proroghe dei contratti di locazione o affitto comportano l'obbligo di comunicare i dati catastali dell'immobile. L'obbligo di comunicazione dei dati catastali si configura solo nel caso di cessioni, risoluzioni e proroghe aventi ad oggetto contratti già registrati prima dell'1.7.2010. Infatti, per i contratti registrati a partire da tale data, l'obbligo di indicare i dati catastali viene già assolto in sede di registrazione, sicché non è necessario comunicare tali dati una seconda volta (in sede di cessione, risoluzione o proroga). Pertanto, il provv. Agenzia delle Entrate 25.6.2010 ha approvato il nuovo modello CDC, che deve essere utilizzato per comunicare i dati catastali relativi agli immobili:

· per i quali i contratti di locazione o affitto sono stati registrati prima dell'1.7.2010;

· ma che sono oggetto di cessione, risoluzione o proroga a partire dall'1.7.2010.

Per evitare diverse comunicazioni degli stessi dati, la presentazione del modello CDC deve essere effettuata una sola volta, a prescindere dalla tipologia di adempimento posto in essere.

	Il modello CDC


Il modello CDC si compone di una sola facciata, ove devono essere indicati:

· gli estremi della registrazione del contratto di locazione o affitto;

· i dati del soggetto che presenta la comunicazione;

· i dati degli immobili oggetto del contratto ceduto, risolto o prorogato, analogamente a quanto previsto dal nuovo modello 69 (si veda il precedente § 4.4.1);

· la sottoscrizione.

Il modello CDC può essere presentato:

· in forma cartacea presso l'ufficio dell'Agenzia delle Entrate presso il quale è stato registrato il relativo contratto, entro 20 giorni dall'avvenuto pagamento dell'imposta di registro dovuta per la cessione, la risoluzione o la proroga del contratto;

· per via telematica, contestualmente al pagamento telematico dell'imposta di registro dovuta per la cessione, la risoluzione o la proroga del contratto.

	Presentazione telematica



	La procedura telematica è attiva dal 10.08.2010; detta procedura è obbligatoria per coloro che sono tenuti alla registrazione telematica dei contratti di locazione (possessori di più di 100 unità immobiliari).




	Novità in materia di fondi immobiliari


L'art. 32 del DL 78/2010 convertito disciplina le disposizioni fiscali per i fondi immobiliari di investimento, per i quali introduce una nuova nozione civilistica specificandone la funzione economica con l’obiettivo di circoscrivere l’applicazione dell’attuale regime fiscale ai soli fondi che gestiscono risparmio diffuso nonché a quelli diretti a realizzare attività di interesse pubblico. In particolare, è stato previsto che i fondi immobiliari a ristretta base partecipativa sono soggetti all'applicazione di un'imposta sostitutiva che varia dal 5% al 7%, a seconda che venga deliberato l'adeguamento ai nuovi requisiti oppure si proceda alla liquidazione del fondo. E' stata abrogata, invece, l'imposta patrimoniale dell'1% prevista dal DL 112/2008.

	Nuova nozione di fondo comune d’investimento


La nuova nozione civilistica, introdotta dalle disposizioni normative della Manovra Correttiva, dispone che il fondo comune di investimento deve essere caratterizzato da:
· una pluralità di investitori;

· una predeterminata politica di investimento;

· un'autonomia gestionale della società di gestione (SGR) rispetto ai sottoscrittori del fondo.

In osservanza della nuova definizione di fondo comune d'investimento, le Sgr che gestiscono  fondi immobiliari di investimento già esistenti al 31.05.2010 (data di entrata in vigore del DL 78/2010) ma privi delle caratteristiche previste dalla nuova disposizione devono scegliere tra:

· procedere all'adeguamento del fondo alle nuove disposizioni;

· oppure deliberare la liquidazione del fondo.

	Delibere di adeguamento o liquidazione



	In entrambe le circostanze evidenziate, le decisioni devono esser assunte tramite apposita delibera entro 30 giorni dalla data di emanazione del previsto decreto attuativo del Ministro dell'Economia e delle Finanze (non ancora avvenuta).




	Adeguamento del fondo e versamento dell’imposta sostitutiva del 5%


Se si decide di adeguare il fondo alle nuove regole, la SGR, in sede di adozione delle delibere di adeguamento, dovrà prelevare:


	un ammontare pari al 5% del valore netto del fondo, risultante dal prospetto redatto al 31.12.2009, a titolo di imposta sostitutiva. L’imposta è sostitutiva delle imposte sui redditi NON dell’Iva, delle imposte ipotecarie e catastali e delle altre imposte dovute.


L'imposta sostitutiva andrà versata dalla SGR in tre rate:

· la prima, nella misura del 40%, entro il 31.03.2011;

· la seconda, nella misura del 30%, entro il 31.03.2012;

· la terza, nella misura del 30%, entro il 31.03.2013.

	Ritenuta del 20% sui proventi



	Fino a concorrenza dell'ammontare assoggettato alla suddetta imposta sostitutiva del 5% non si applica la ritenuta del 20% sui proventi derivanti dalla partecipazione al fondo.

Costo fiscale delle quote

Ai fini della determinazione delle plusvalenze:

· il costo fiscale delle quote viene riconosciuto fino a concorrenza dei valori che hanno concorso alla formazione della base imponibile per l'applicazione dell'imposta sostitutiva.

Le minusvalenze eventualmente realizzate:

· sono fiscalmente irrilevanti.




	Liquidazione del fondo e versamento dell’imposta sostitutiva del 7%


Se si decide di NON adeguare il fondo alle nuove regole, la SGR, in sede di adozione delle delibere di NON adeguamento, in deroga ad ogni diversa disposizione, dovrà provvedere a:


	· versare l'imposta sostitutiva delle imposte sui redditi sul valore netto del fondo, risultante dal prospetto redatto al 31.12.2009, con l'aliquota del 7%;

· versare un'imposta sostitutiva delle imposte sui redditi e dell'IRAP del 7% sui redditi conseguiti dal fondo a partire dall'1.1.2010 e fino alla conclusione della liquidazione.


La liquidazione del fondo deve essere conclusa nel termine massimo di 5 anni.

	Versamento dell’imposta sostitutiva del 7% sul valore del fondo al 31.12.2009


L'imposta sostitutiva del 7% sul valore netto del fondo al 31.12.2009 andrà versata dalla SGR in tre rate:

· la prima, nella misura del 40%, entro il 31.03.2011;

· la seconda, nella misura del 30%, entro il 31.03.2012;

· la terza, nella misura del 30%, entro il 31.03.2013.

	Versamento dell’imposta sostitutiva sui risultati conseguiti dall’1.1.2010 e fino alla conclusione della liquidazione


L'imposta sostitutiva del 7% sui risultati conseguiti dall'1.1.2010 e fino alla conclusione della liquidazione del fondo deve essere versata dalla SGR entro il 16 febbraio dell'anno successivo rispetto a ciascun anno di durata della liquidazione.

	Ritenuta del 20% sui proventi



	Fino a concorrenza dell'ammontare assoggettato alle suddette imposte sostitutive del 7% non si applica la ritenuta del 20% sui proventi derivanti dalla partecipazione al fondo.

Costo fiscale delle quote

Ai fini della determinazione delle plusvalenze:

· il costo fiscale delle quote viene riconosciuto fino a concorrenza dei valori che hanno concorso alla formazione della base imponibile per l'applicazione dell'imposta sostitutiva.

Le minusvalenze eventualmente realizzate:

· sono fiscalmente irrilevanti.




	Fiscalità indiretta della liquidazione del fondo


Con riferimento all'applicazione dell'IVA alle cessioni di immobili effettuate in sede di liquidazione del fondo, viene prevista l'adozione della disciplina del reverse charge (o inversione contabile). Pertanto, il soggetto obbligato al pagamento dell'IVA è il cessionario, se soggetto passivo d'imposta in Italia, e la fattura del cedente viene emessa senza l'addebito dell'imposta. Il cessionario è, quindi, tenuto ad integrare la fattura indicando l'aliquota e la relativa imposta che deve essere annotata nell'apposito registro (fatture emesse o corrispettivi) e nel registro degli acquisti. L'efficacia di tale disposizione è tuttavia subordinata alla preventiva approvazione comunitaria.

Si riportano, nella tabella seguente, le principali indicazioni sulla fiscalità in fase di liquidazione del fondo:

	Regime IVA del conferimento di una pluralità di immobili
	I conferimenti in società di una pluralità di immobili non sono considerati imponibili ai fini IVA.

	Cessione di azioni o quote e pro rata di detraibilità IVA


	Operazioni che non formano oggetto dell'attività propria del soggetto passivo e, pertanto, che non incidono sulla determinazione della percentuale di detraibilità dell'IVA.

	Applicazione delle imposte di registro, ipotecarie e catastali


	Gli atti di liquidazione del patrimonio immobiliare del fondo, e i conferimenti in società, sono assoggettati alle imposte di registro, ipotecaria e catastale in misura fissa (168,00 euro ciascuna).


	Variazione imposizione fiscale


Le nuove disposizioni normative intervengono, infine, sul regime fiscale inerente l’imposta patrimoniale e l’imposta sostitutiva. In particolare, vengono abrogate le disposizioni di cui ai commi da 17 a 20 dell’art 82 del DL 112/2008 convertito con modificazioni dalla L. 133/2008, ossia:

· non sono più dovute a carico dei fondi immobiliari chiusi o a ristretta base partecipativa:

· l’imposta patrimoniale dell’1% sul valore del patrimonio netto del fondo;

· l’imposta sostitutiva del 20% sulle plusvalenze realizzate a seguito della cessione delle quote del fondo;
Contestualmente alla previgente normativa, contenuta nel DL 112/2008, rimane valida:

· l'applicazione di una ritenuta al 20% sui redditi di capitale conseguiti per effetto della partecipazione ai fondi immobiliari di investimento (articolo 7, comma 1, del Dl 351/2001, convertito con modificazioni dalla legge 410/2001;
	Esclusione dall’applicazione della ritenuta del 20%



	La ritenuta del 20% non si applica sui proventi percepiti:

· dai fondi pensione e dagli organismi di investimento collettivo del risparmio esteri, sempreché istituiti in Stati o territori che consentono un adeguato scambio di informazioni;

· da enti od organismi internazionali costituiti in base ad accordi internazionali resi esecutivi in Italia;

· da banche centrali od organismi che gestiscono anche le riserve ufficiali dello Stato.




· la presunzione relativa di residenza delle società e degli enti non residenti il cui patrimonio sia prevalentemente investito in fondi immobiliari di investimento (articolo 73, comma 5-quater, del Dpr 917/1986). Tale norma, infatti, prevede che, salvo prova contraria, si considerano fiscalmente residenti in Italia le società o gli enti, il cui patrimonio sia investito in misura prevalente in quote di fondi immobiliari di investimento chiusi, e siano controllati, direttamente o anche indirettamente per il tramite di società fiduciarie o per interposta persona, da soggetti residenti in Italia. Il requisito del controllo rilevante è individuato ai sensi dell'articolo 2359, commi 1 e 2, del Codice civile, anche con riguardo alle partecipazioni possedute da soggetti diversi dalle società.
	Doppia imposizione internazionale


Per i soggetti residenti in Stati con i quali siano in vigore convenzioni per evitare la doppia imposizione sul reddito, ai fini dell'applicazione sui proventi del fondo della ritenuta nella misura prevista dalla convenzione, i sostituti d'imposta acquisiscono:

· una dichiarazione del soggetto non residente effettivo beneficiario dei proventi, dalla quale risultino i dati identificativi del soggetto medesimo, la sussistenza di tutte le condizioni alle quali è subordinata l'applicazione del regime convenzionale e gli eventuali elementi necessari a determinare la misura dell'aliquota applicabile ai sensi della convenzione;

· un'attestazione dell'autorità fiscale competente dello Stato estero ove l'effettivo beneficiario dei proventi ha la residenza, dalla quale risulti la residenza nello Stato medesimo ai sensi della convenzione; l'attestazione produce effetti fino al 31 marzo dell'anno successivo a quello di presentazione.

	Proventi periodi d’imposta fino al 31.12.2009



	Il nuovo regime di tassazione previsto per i partecipanti non residenti si applica sui proventi percepiti a partire dal 31.5.2010, sempreché siano riferiti a periodi di attività dei fondi che hanno inizio successivamente al 31.12.2009. Ai proventi riferiti ai periodi d'imposta chiusi fino al 31.12.2009 continua ad applicarsi il regime previgente che prevedeva l'esclusione da ritenuta per i partecipanti residenti nei Paesi che consentono un adeguato scambio di informazioni.


In considerazione della rilevanza della portata delle nuove disposizioni normative, si invitano i sigg. clienti a prendere visione di quanto riportato e a provvedere agli adempimenti richiesti, in particolare relativamente agli adeguamenti catastali. 

  

Cordiali saluti
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Lo Studio rimane a disposizione per ogni ulteriore chiarimento e approfondimento di Vostro interesse. 
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