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Prima casa, via la Tasi anche sui comodati

‘Semplificazioni e vantaggi in arrivo per chi possiede terreni agricoli e immobili-merce

Saverio Fossati

La scomparsa della tassa-
zione locale sull’abitazione
principale & il piatto forte della
manovra:iltestoiniziale suque-
sta norma € passato indenne al
vaglio del Parlamento e siavvia
al si finale senza problemi. Dal
2016 saraunricordolaTasisulle
abitazioni principali, compresa
la «quota inquilini» dovuta dal-
Poccupante non proprietario
(conduttore o comodatario)
che utilizza 'immobile come
primacasa.Rimanel'imposta(e
un residuo Imu del 4 per mille)
sulle abitazioni signorili, case
storiche e ville.

Seguono alcune precisazioni
che hanno dato certezza ad al-
cuni casi (anche ampliando la
platea) di “assimilazione” al-
I’abitazione principale. Per
esempio, quando la casa ¢ asse-
gnata al coniuge dopo separa-
zione legale. Assimilati anche
gli immobili delle cooperative
edilizie a proprieta indivisa as-
segnate ai soci studenti univer-
sitari, anche in assenza della re-
sidenza anagrafica, gli alloggi
sociali e le unita non locate dei
dipendenti delle Forze armate.

Malanovitapittriccaeil rien-
tro in scena dell’esenzione Imu
eTasiperleabitazioniconcesse
in comodato ai parenti di primo
grado in linea retta (figli e geni-
tori): le condizioni sono che il
contratto sia registrato, che il
comodante possieda al massi-
mo un altro immobile, adibito a
propria abitazione principale e
che sia nello stesso Comune
(ma non deve essere classifica-
to catastalmente come villa, di-
mora storica o casa signorile).

Certo si tratta di condizioni for-
temente limitative ma il testo
uscitodallacommissione Bilan-
cio della Camera (che sara poi,
di fatto, quello definitivo) ha
ampliato considerevolmente i
confini fissati dal Senato, che di
fatto proibiva al comodante di
possedere altri immobili in Ita-
lia tranne quello ceduto al figlio
o genitore; il proprietario
avrebbe dovuto quindi andare
in affitto o in una casa diriposo,
oall’estero.

Facilitazioni anche per chi
possiede terreni agricoli: via
I'Imu per tutte le proprieta di

ILNODO
Riammessi nei termini
iComuni

che hannovarato
ledelibere Imue Tasi
il31luglio 2015

imprenditori agricoli profes-
sionali e coltivatori diretti, an-
che se si trovano in Comuni di
pianura (nel 2015 hanno dovu-
to pagare). Per le altre tipolo-
giediproprietari,invece,]'Tmu
resta dovuta. Inoltre viene ri-
definita la regola dei comuni
“montani”, tornando alla defi-
nizione contenuta nella circo-
lare del ministero delle Finan-
ze 9 del 14 giugno 1993.

Altro beneficio viene poi ri-
servato agli “immobili-merce”,
posseduti dalle imprese co-
struttrici ma rimasti invenduti:
l'aliquota standard (in assenza
dideliberacomunale) saradell’s
per mille, mentre i Comuni po-

tranno decidere di aumentarla
masolosinoal 2,5 per mille 0 an-
che azzerarla.

Cisono poi alcuni provvedi-
mentiche riguardano ’autono-
mia dei Comuni circa le delibe-
re Imu e Tasi e la Tari e hanno
quindi riflessi diretti e imme-
diati sulle tasse dovute dai pro-
prietari. Anzitutto vengono
vietati aumenti di aliquote (an-
che di quella aggiuntiva dello
0,8 per mille) nel 2016, tranne
che per i Comuni in situazione
dipre-dissesto.

C’¢ poi la sconcertante sana-
toria delle delibere Imu e Tasi
2015 approvate in ritardo (cioe
dopo il 30 luglio 2015): dopo un
pingpongsulledateammesse, il
testo finale rende valide le deli-
bere varate entro il 31 luglio (un
giorno dopo il termine) per-
ché siritiene che i Comuni si si-
ano “sbagliati” considerando il
termine giusto la fine di luglio,
cioe il 31. Si tratta di alcune cen-
tinaia di Comuni, per i quali si
dovra studiare un meccanismo
per consentire ai contribuenti
di mettersiinregola, dato cheil
16 dicembre hanno legittima-
mente pagato il saldo in base al-
le delibere del 2014.

La Tariresta commisurata ai
costi del servizio rifiuti ma il
calcolo della base imponibile
resta,ancoraper 2016 e2017,ba-
sato sulle quantita e qualita me-
die ordinarie di rifiuti prodotti
per unita di superficie in rela-
zione agli usi e alla tipologia di
attivita svolte, mentre gia nel
2015 i Comuni si sarebbero do-
vuti basare sull’effettiva quan-
tita di rifiuti prodotti.
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GLI IMMOBILI

Speciale legge di Stabilita

AFFITTIIN NERO

Sono automaticamente nulle
lerichieste di supplementi
occulti al canone d’affitto: il
rimborso di quanto pagatoin
pili va chiesto entro sei mesi
dallariconsegna
dell'immobile. Il proprietario
(manonanche l'inquilino) &
obbligatoaregistrareil
contratto entro 30 giorni; in
assenzadiregistrazione diun
contratto concordato, il
giudice «accerta» l'esistenza
del contratto e determinail
canone «in misura non
superioreal minimo del
canone concordato. Quindia
valori spesso molto bassi

MINI CANONI

Dal7 aprile 2011 al 16 luglio
2015 gli inquilini che avevano
registrato i contrattiin nero
avevano avutodirittoaun
mini-canone ma, a seguito
delle sentenze della Consulta
(cheaveva cancellatole
relative norme) non sisapeva
piti come fare: avrebbero avuto
diritto alla sua restituzione ma
cosa, allora, avrebbero dovuto
pagare? Ora é stato fissato un
importo che, perd, rischiadi
essere di nuovo annullato: &
infattiidenticoaquello
“vecchio”, cioé allarendita
catastale moltiplicata per tre
(e senza adeguamento Istat)

| 1l punto

|

IMAGOECO

Sconto del 25% su Imu e Tasi
per gli immobili abitativi
affittati a canone concordato.
Larichiesta originaria di
Confedilizia

eradiapplicare 'aliquota
Imu del 4 per mille a tutti
questi casi.

Lariduzione & comungque
significativa, anche se si
applichera, nella maggior
parte delle situazioni, in
Comuniin cui éstatagia
deliberata I'aliquota
massima del 10,6 per mille,
quindi 'aliquota media si
assestera sullo 7-8 per mille
invece del 4 per mille sperato

BONUS CONCORDATO

| Altraguardo l'eliminazione del prelievo sull'abitazione principale
| Niente tassa anche per la casa assegnata al coniuge separato

Ritaglio

stampa

ad wuso esclusivo

destinatario, non

riproducibile.

Pag. 3




2 Y RS

20-12-2015

Acquisti. Sconti fiscali in tre direzioni per riattivare il mercato

Pit1 facile comprare
l’abitazione principale

Angelo Busani

Un notevole incentivo alla
| negoziazione di beni immobili
| potrebbe derivare dall’entrata in

vigoredidiversenormedellaleg-
| ge di stabilita per il 2016, le quali
| consentirebbero un notevole af-

fievolimento del carico fiscale.

L’agevolazione “prima casa” ¢
. condizionatadalfattodinonpos-
! sedere un’altraabitazione acqui-
| stata con la medesima agevola-
l zione.Chihagiauna“primacasa”
| eintende sostituirla con un’altra
| “prima casa” deve pertanto ven-
i dere la casa attualmente posse-
| duta, primadicomprarelanuova

abitazione.Manonésemprefaci-
' le, specie in questo periodo, riu-
| scireamettereinattolasequenza
| vendita/nuovo acquisto, poiché

le condizioni di mercato spesso
| non consentono di vendere con

rapidita e al prezzo desiderato.

Dallaleggedistabilitaperil2016
| dovrebbe dunque derivare un po’
| direspiro,inquanto dovrebbe es-
| sere stabilito che potra avvalersi
' dell’agevolazione “prima casa”
| anchechinonabbiagiavendutola

casa precedentemente possedu-
' ta, a condizione pero che questa
| vendita avvenga entro un anno
dalladate delnuovoacquisto.
| Lalegge distabilita introdurra
. ancheil principiosecondoil qua-
. le il 509% dell'Tva pagata perl'ac-
| quisto di abitazioni di classe
energetica A o B, cedute da im-
| presa costruttrice entro il 31 di-
cembre 2016, potra essere porta-
| toindetrazionedall'Irpefdell’ac-
l quirente in dieci quote annuali.
| Conquestamisura, insostanza, il
| carico dell'Iva (ordinariamente
| dovutaconle aliquote del 22, del
| 100del4percento,asecondadei
| casi)sidimezza.
| Conlalegge di stabilita per il
| 2016 sara essere inoltre incenti-
| vato l'acquisto dell’abitazione
. mediante un contratto dileasing.

Dal punto di vista fiscale, I'in-
| centivo consiste nelfatto che:

a) in sede di rogito, qualora si
| tratti di un acquisto (effettuato
| dallabanca o dallasocieta dilea-
| sing per conto del cliente futuro

utilizzatore) per il quale sirenda
| dovutal'impostadiregistro,l'ali-

quota ipotizzata & quella dell’r,s
p% qualora il futuro utilizzatore
siaun soggetto che, se fosse il di-
retto acquirente della proprieta
della casain questione, avrebbe i
requisiti per poter beneficiare
dell’agevolazione “prima casa”
(leimposte ipotecariae catastale
saranno invece applicate nella
ordinaria misura fissa di euro 50
ciascuna);

b) all'utilizzatore dovrebbe
spettare unadetrazione Irpefdel
19 per cento, da calcolare per un
importo non superiore a 8mila

IVADETRAIBILE
Incentivatoanche chiacquista
dal costruttore unacasa
inclasseenergeticaAoB:
potradetrarre dallTrpef

meta delllva pagata

Leasing

e Lalocazionefinanziaria (0
leasing) & una operazionedi
finanziamentorealizzatada una
banca o daunasocieta
specializzata in questo specifico
settore. L’operazione consiste nel
fatto cheil cliente indica alla banca
(oallasocieta dileasing) un bene
daacquistare. Labancaolasocieta
dileasing acquistano quindiil bene
indicatodal cliente e poi glielo
concedonoin locazione versoil
pagamento di un canone periodico,
correlatoal prezzo d’acquisto.

Il contrattodileasing prevede
infine che, al termine del periodo di
locazione, il cliente abbia
un’opzione diriscattodel bene
concessogliinlocazione:
esercitandodunqueilriscatto, e
pagandoil prezzo concordato per
questa opzione, il cliente diviene
alllafine proprietario del bene di
cuihaavutoilgodimento.

euro annui (quanto ai canoni pe-
riodici) eazomilaeuro(quantoal
prezzo del riscatto da pagare al
termine del contratto di leasing
perottenerelaproprietadell’abi-
tazione), alle seguenti condizio-
ni: la detrazione sara riservata
agli acquirenti dell’abitazione
principale (a tale destinazione
adibita entro un anno dalla con-
segna) che siano persone fisiche
dietainferiore a 35 anni conred-
ditocomplessivononsuperiorea
ssmila euro all’atto della stipula
delcontrattodileasing. Perchiha
35anniopiltibeneficirestanoma
sono dimezzati.

Sotto il profilo civilistico sara
invece previsto che:

a) 'acquisto dell’abitazione da

. partedellabanca (o dellasocieta

dileasing)siaprotettodallarevo-
catoria fallimentare che sarebbe
proponibile dalla procedura
concorsualeincuieventualmen-
teincorrail venditore;

b) se durante la locazione il
contratto si risolva per effetto di
inadempimento del conduttore,
la banca (e la societa di leasing)
potranno avvalersi della proce-
duradisfrattoperottenereil rila-
scio dell'immobile;

¢) unavolta che labanca (ola
societa di leasing) abbiano ri-
vendutol'immobiledopolariso-
luzione del contratto di leasing
(il che dovra avvenire a condi-
zioni di mercato), all'ex utilizza-
tore andra comunque restituito
il prezzo ricavato dalla vendita,
dedotti pero 'importo dei cano-
ni scaduti e non pagati fino alla
data della risoluzione del con-
tratto,l'importodeicanoniasca-
dere attualizzati e 'importo del
prezzo pattuito per l'esercizio
dell’opzione finale di acquisto;
I'eventuale differenza negativa
dovra essere corrisposta dall’ex
utilizzatore allabanca (o alla so-
cietadileasing).
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LANALISI  (spesso pensionart)i abasso
- redditochebloccanole
Saverio | delibere dispesaproprio
Fossati | perchénonhannonullada
recuperare) la cessione del
—————————— lorocredito d’imposta
. | all'impresa che effettuai
MOlte ldee | lavoridirisparmio
energetico.
ma senza | Forsemeno utile &
| I'abolizione della Tasi
una Strate 'a  sull'abitazione principale
gl (che infondo ¢ una questione
. | ideologica), mentrele
pel’ ll mattone | seconde case restano un peso
| morto per chivuole
| venderle, a causa degli
alegge di Stabilita, | elevati oneri fiscali: in media
I dopo anni di quaresima | €OStanopi deldoppio )
A4 sul mattone, cercadi dell’abitazione principale. Si
dare toni positivi al 2016. sperache un incentivo alle
Certo, ignorarelacrisidel | compravendite vengadalla
settore, dalle compravendite | D1OVa figura :1e1_1easmg .
alle locazioni, alle nuove immobiliare “prima casa”,
costruzionisarebbestatoun | cheraddoppiala
autogol (anche elettorale) | convenienzarispetto al
clamoroso. Maunpensiero | vecchio mutuo e rappresenta
inpitisullenecessitadiuna 4% evoluzione rispetto al
strategia complessiva poteva ' rent to buy, di fa.tto mai
essere anche fatto. Apartire  decollato. Considerando
dallariforma del catasto, ﬁnc:he Lpn ovvedimenti
allorigine di molti degli minori” comeilbonus
acciacchi tributaridellacasa, ~mobiliperle giovanicoppic,
In ogni caso, lamentarsi ladetraibilita dell’Tva pagata
sarebbe ingiusto: almenouna 3l costruttore sucase in
quindicina di disposizioni, daseRmagpi Aalinly
ormai definitive (restasoloil ~ Possibilitadivenderela
passaggio al Senato) sono prima casa entro un anno dal
state varate e quasi tutte, DUOVO ACQUISIOSEIEL
almeno nelle intenzioni, penalita, le possibilita diuna
dovrebbero sortire effetti ripresa della prima casa
positivi, legati S0Ono, se non Fo_nprete,
all'alleggerimento della almeno possibili.
pressione fiscale. Sugli affittisisperava
Iprovvedimentiche qualcosadipil, mentreé
sembrano pili utili, dal punto ~ StAtocONCEsso solounpo’ di
divista del mercato, sono ossigenoachiaffittaa
quellilegatialle detrazioni canone concordato (oggi
Irpef:la proroga del bonus penalizzato pesantemente
perilavori di recupero rispetto al mercato libero) .
edilizio e per gli interventi ma, a contifatti, laredditivita
qualificati di risparmio diuna casa concessain
energetico erano moltoattesi  l0cazione restasul2-2,5 per
anche se nonsié pensatoche, cento.Sperando (maidati
conunaprorogaannuale,le VN0 InSenso contrario)
che non ci siano morosita: T T (2

riqualificazioni energetiche
diinteri edifici (quasisempre
condominiali) rischiano di
nonrealizzarsi peritempi
troppo stretti. Sei mesi, o
ancor ameglio unn anno in
piu avrebbe fatto meglio al
caso e gli oneri per lo Stato
sarebbero stati ricompensati
damaggiori entrate delle
imprese e risparmi
energetici. I tempi stretti
rischiano anche divanificare
labuonaidea diconsentire ai

altrimenti si scende molto,
ma molto sotto.
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1l taglio delle imposte
Lariduzione dell'Tres al 24% scattera soltanto nel 2017

: mentre esce di scena il prelievo Imu sugli imbullonati

Imprese, il fisco premia gli investimenti

Maxiammortamenti al 140% sui beni strumentali - Al Sud credito in base alla dimensione d’azienda

Speciale legge di Stabilita

LE ATTIVITA PRODUTTIVE

Carmine Fotina
ROMA

wme ] superammortamento al
140% ¢ la misura chiave della
legge diStabilita per tentare di
spingeregliinvestimentidelle
imprese. E in aggiunta per il
Sud,inextremis, spuntaanche
un credito d’imposta differen-
ziato per dimensioni d’azien-
da. E intorno a questi due nu-
clei che ha preso forma il pac-
chetto imprese della Stabilita,
che include l’eliminazione
dell'Imu sui macchinari im-
bullonati, modifiche al regime
del «patent box» e la confer-
ma del taglio Ires dal 27,5% al
24% solo dal 2017 (dopolasop-
pressioneallaCameradell’an-
ticipo al 2016).

La misura che fin dal testo
originario ha attirato le atten-
zionidelleimprese manifattu-
riere ma anche dei professio-
nisti e quella che dispone ai fi-
ni delle imposte sui redditi
I'ammortamento del 140% per
beni materiali strumentali
nuovi acquistati dal 15 ottobre
2015 al 31 dicembre 2016. La
maggiorazione del 40% dei li-
miti per la deduzione delle
quote di ammortamento vale
anche per mezzi di trasporto,
come auto o scooter, non uti-
lizzati esclusivamente come
beni nell’attivita di impresa.
L’agevolazione, ispirata al su-
perammortamento varato in
precedenza dalla Francia con
lalegge Macron, nonpuoesse-
reutilizzataaifinidegliaccon-
ti dovuti per 2015 e 2016.

Tra le novita significative
apportate alla Camera, va si-
curamente annoverato il pac-
chetto Sud. Viene introdotto
un credito d’imposta per l'ac-
quisto di beni strumentali, an-
che tramite leasing, dal 1° gen-
naio 2016 al 31 dicembre 2019,
differenziato in base alle di-
mensioniaziendali: 20% perle
piccole imprese, 15% per le
medie, 10 per le grandi. Viene

fissato un limite massimo per
ciascun investimento agevo-
labile: 1,5 milioni per le picco-
le, 5 per le medie € 15 per le
grandi. La misura vale 617 mi-
lioniannuiedécopertaper2s5o
milioni con il Pon imprese e
competitivita e per 367 milio-
niconilFondo sviluppo e coe-
sione. Sempre per il Mezzo-
giorno siprevede I'estensione
della decontribuzione alle as-
sunzioni a tempo indetermi-
nato effettuate nel 2017, maso-
lo previa autorizzazione Ue e
dopo ricognizione delle risor-
se necessarie (da effettuare
entro aprile 2016). Fissata
inoltre, a favore delle regioni
meridionali, una quota del
Fondo di garanzia Pmi pari ad

L’INNOVAZIONE

Ritocchi al patent box

sui benicomplementari

e software con copyright
Peril piano «<Made in Italy»
inarrivo 50 milioni

almenoil 20 per cento. Al con-
trario, pero, sistabilisce che le
risorse residue del program-
ma zone franche urbane do-
vranno andare esclusivamen-
te alle aree del Centro-Nord
gia definite nel 2009 dal Cipe,
escludendo quelle dell’obiet-
tivo “Convergenza”.

Alla Camera sono arrivati
anche ritocchi per il patent
box. Se piu intangibles agevo-
labili sono collegati da vincoli
dicomplementarieta e vengo-
no utilizzati congiuntamente
per larealizzazione di un pro-
dotto o di un processo, posso-
no costituire un solo bene im-
materiale ai fini del riconosci-
mento del patent box. Inoltre,
come peraltro gia delineato
dal precedente decreto attua-
tivo, sispecificacheisoftware
ammissibili al regime devono

essere protetti da copyright.
Sempre a Montecitorio, € sta-
ta stanziata una dote di 10 mi-
lioni per ciascun anno nel
2016-2018 per assicurare la
continuita del credito alle
aziende sequestrate e confi-
scate alla criminalita organiz-
zata. Al Senato, inoltre, con la
medesima dote, era stato isti-
tuito un Fondo per il credito
alle aziende vittime di manca-
ti pagamenti da parte di altre
aziende debitrici imputate di
reati come truffa, estorsione,
insolvenza fraudolenta.

Per restare nell’ambito de-
gli stanziamenti, vanno ricor-
dati i 50 milioni per il Piano
madeinItaly dell'Ice (piti1 mi-
lione per le camere di com-
mercio all’estero); i99 milioni
in un triennio per il Piano pic-
colisatellitihitech;izomilioni
in tre anni per la bonifica dei
siti di interesse nazionale. Da
segnalare anche l'introduzio-
ne nell’ordinamento italiano
delle cosiddette «societa be-
nefit» e I'estensione della ti-
pologiadisoggetti ammissibi-
li agli incentivi alle societa
composte da professori e ri-
cercatori ed enti pubblici che
operano in alcuni settori della
ricerca.

La Stabilita contiene anche
misure rivolte in modo piut
specifico all’industria. Tra
queste il via libera ai commis-
sari dell'Ilva di contrarre fi-
nanziamenti perunammonta-
re complessivo di 800 milioni
assistiti dalla garanzia dello
Stato (norma sulla quale, per
inciso, sarebbero in arrivo ri-
lieviUeperaiutidiStato). Alla
Camera, infine, un emenda-
mento del governo haripristi-
nato il limite delle 12 miglia
dalla costa per le perforazioni
petrolifere in mare (saltato
conlalegge sviluppo del2012),
ma facendo salve le conces-
sioni gia rilasciate.
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Gli esempi

ACURADI Luca Gaiani

L'impatto dei maxi ammortamenti. Valori in euro

IL NUOVO SISTEMA
INFORMATICO

Una Srl ha acquistato
un nuovo server,
terminali e accessori
per un importo di

150mila euro

1l coefficiente
di ammortamento
applicabile & del

20%

L’acquisto e I’entrata

in funzione lo scorso 18
novembre in quanto la
disposizione contenuta
nel Ddl di Stabilita
acquisti effettuati

tra il 15 ottobre 2015

e il 31 dicembre 2016

T @EEE

[Risparmio
Iﬁsca!g
50.000
40.000
12.000 12.000 12.000 12.000
30.000
i 20.000

6.000

Bonus 40% ‘?

10.000

Ammortoments

2015 2016 2019

6.000

2020

TOTALE

Il risparmio
fiscale, pari
all’11% del costo
dell’investimento,
@ stato calcolato
ipotizzando
I’invarianza della
attuale aliquota
Ires del 27,5%

L’AUTOVETTURA
DEL PROFESSIONISTA

Un professionista
acquista un’autovettura
a dicembre 2015

per un costo di

30mila euro

Costo fiscale rilevante
per ammortamento
ordinario pari a
18.076 euro

Tetto rilevante per
deduzione del totale
ammortamenti di
25306eur0  ©
18.076 x 140%

TOTALE
5.061,28

Deduzione !

Deduzione
benus (20%)
- 8000
Ammortamento
totale (140%) } (00

126532 1.265.32

6326,60 6326,60

1.446,08

6326,60 6326,60 25.306,4

e

Bonus 40% }

S

7.230,4

1.807,6 B 1.807.6 @ 1.807,6 @ 1.807,6

4800

Il maxi ammortamento
del 40% si calcola sul
costo fiscale del bene
(18.076), in quanto
inferiore al costo effettivo
e la rilevanza del
maxiammortamento

& comungque consentita
dall’incremento del 40%
della soglia totale di
deducibilita

(portata a 25.306 euro)

Il bonus per la
deduzione al 20% & pari
nel complesso a

1.446,08 euro

Aliguota ammortamento 1600

25% (senza riduzione La deduzione totale

nel primo anno) mentre (ordinaria pitl maggioraz.

la quota deducibile & del 0 : . N 2 del 40%) & pari a

20% 2015 2016 2017 2018 5.061,28 curo
Ritaglio stampa ad wuso esclusivo del destinatario, non riproducibile.
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