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Detrazioni fiscali. Secondo il giudice l'invio a Pescara ai fini del 36% & un adempimento formale

Via libera al bonus del 55%
per le immobiliari di gestione

Giorgio Gavelli

Ladetrazione perlespesedi
riqualificazione energetica su-
gli edifici (nota come “55%” ed

.attualmente pari al 65%) spetta

anche ai soci delle societa di
persone immobiliari per gli im-
mobili concessi in locazione.
Inoltre, iltardivoinvio della co-
municazione al centro operati-
vo di Pescara rispetto all’inizio
effettivo dei lavori & un errore
formale, che non fa decadere
dall’agevolazione prevista per
le spese di recupero edilizio
(parial 369 e maggiorataal 0%
dal 26 giugno 2012).

Sullabase di questidue prin-
cipi, la Ctp di Milano (decisio-
ne 4555/1/2016 del 23 maggio,
presidente Ruggero, relatore
Chiametti) haaccolto integral-
mente il ricorso di un contri-
buente,sociodiunasocietiim-
mobiliare che aveva sostenuto
diversi oneri di ristrutturazio-

ne edilizia e risparmio energe-
tico sugli immobili posseduti,
trasferendone i benefici fiscali
aisoci per trasparenza.

La prima questione & abba-
stanza comune nel contenzioso
trasoggettiIrpefel’agenzia del-
leEntrate,laquale, conlarisolu-
zione 340/E/2008 ha osservato
chela detrazione per le spese di
riqualificazione energetica, in
base ad una «interpretazione si-
stematicay» della disciplina vi-
gente, pud competere esclusi-

_vamente per ilavori eseguiti su

fabbricati strumentali utilizzati
nell’esercizio dell’attivita d’im-
presa.Poiché gliimmobililocati
dalle imprese immobiliari non
sarebbero tali (circolare
112/1999 e Cassazione, Sezioni
unite, sentenza 1367/1983),
'agevolazione non andrebbe
quindi riconosciuta, non sussi-
stendo il requisito dell'utilizzo
diretto dell’immobile: Peraltro,

pocotempo prima, conlarisolu-
zione 303/E/2008, ’Agenzia era
giuntaallamedesimaconclusio-
ne inmerito alle spese sostenuti
sugli «immobili merce».

Tesi molto criticate, in quan-
to né la norma istitutiva (legge
296/20006), né il successivo de-
creto attuativo (Dm 19 febbraio
2007) prevedono alcuna limita-
zione in tal senso. E proprio sul
dato letterale delle disposizioni
hafattolevalaCommissione mi-
lanese per accogliere il ricorso,
unitamente alla considerazione
che le finalita dell’agevolazione
non sarebbero compatibili con
I'esclusione prevista dalle En-
trate. Queste motivazioni si ri-
trovano anche nella norma di
comportamento 184/2012 del-
I’Associazione dottoricommer-
cialisti, ove tra I'altro si segnala
come una simile distinzione tra
immobili utilizzati direttamen-
te olocatinon € presente conri-

ferimento alle persone fisiche
che pongonoinessereinterven-
tidellastessanatura, il che com-
porta una ingiustificabile dispa-
rita di trattamento.

Numerose sono, sul punto, le
sentenze favorevoli ai contri-
buenti: Ctr Lombardia
1077/1/2016,  2692/66/2015,
2549/12/2015€1063/19/2014, Ctp
Firenze 661/4/2016, Ctp Lecco
54/1/2013, Ctp Varese 94/1/2013,
CtpBolzano37/2/2013¢e Ctp Co-
mo109/3/2012).

1l secondo tema trattato in
questo giudizio &, invece, meno
frequente. Sino al 13 maggio 2011
(decorrenza della semplifica-
zione operata dall’articolo 7,
comma 2, lettera q, del DI
70/2011) era previsto l'invio (ob-
bligatoriamente anticipato ri-
spetto all’inizio dei lavori) di
una comunicazione al centro
operativo di Pescara, attual-
mente sostituita dall'indicazio-
ne dei dati dellimmobile nel
modello Unico. A pena di deca-
denza, secondo '’Agenzia;, ma
non secondo i giudici milanesi,
per i quali si trattava di mero
adempimento formale.
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INTERVENTO :

Rate del mutuo
non pagate,
l'alternativa
delleasing

di Raffaele Lungarella

sidenziale disciplinato
44 dallalegge di Stabilita per
i12016 & uno strumento giuri-
dico dalle possibilita ancora
in parte inesplorate. In parti-
colare, potrebbe costituire
un’alternativa al pignora-
mento, e alla successiva ven-
dita, delle case di quelle fami-
glie che non riescono piut a
pagare le rate dei mutui.

Il riferimento ¢ alle norme
introdotte .con il Dlgs
72/2016, che harecepitoladi-
rettiva2014/17/Ue.Quandoil
debito residuo & piccolo, la
vendita dell’immobile ri-
schiadiprovocareunosquili-
brio nel rapporto costi-bene-
fici. Daun lato labancarecu-
pera il credito concesso, ma
dall’altroilmutuatariomoro-
so-ancheseglivienerestitu-
ita la differenza tra il prezzo
divenditaeildebito-perdela
casa e subisce tutta una serie
didanniindiretti (sociali, psi-
cologici e reputazionali).
Danni che in certi casi po-
trebbero essere evitati senza
eccessive complicazioni.

Per adattare lo schema
contrattuale del leasing al
caso dei proprietari morosi
occorrerebbe modificare la
normativa della legge di
Stabilita (legge 208/2015, ar-
ticolo 1, commi 76-84) la-
sciando alla banca creditri-
ce la facolta di rilevare solo
una quota della proprieta,
commisurata all’ammonta-
re del debito residuo, con-
cedendola contestualmen-
te in leasing allo stesso nu-
cleo familiare che abita gia
I'immobile (e che continue-
rebbe arimanere proprieta-
rio delle altre quote).

Quando 'ammontare del
debito & contenuto, i canoni
del leasing sarebbero facil-
mente pilt bassidelle rate del
mutuo, perché si spalmereb-
be I'importo su una durata

I 1 leasing immobiliare re-

piltlunga. Inoltre, il debitore
con un reddito inferiore a
ssmila euro all’anno avrebbe
la detrazione del 19% sui ca-
noni e sul prezzo di riscatto
finale; detrazione che resta
costante per tutto il contrat-
to, al contrario del 19% sul
mutuo, che invece decresce
insieme agliinteressilungoil
piano d’ammortamento. In-
fine, concentrando una parte
considerevoledeldebitonel-
larata finale diriscatto, si po-
trebbero abbassare ulterior-
mente i canoni e dare tempo
al debitore di rimettersi eco-
nomicamente in sesfo.

Ad esempio, un debito di
3omila euro potrebbe essere
pagato per meta conlaratafi-
nale di riscatto e per l'altra
meta con un canone annuo
lordo di leasing inferiore a
1.850 euro per 10 anni, pari a
circaizo euro almese al netto
dello sconto fiscale. Per un
debito di gomila euro questo
canone mensile resterebbe
comunque al di sotto di 150
euro. Il canone non cambie-
rebbe in modo significativo
se siriducesse a un terzo del
debito I'importo della rata di
riscatto e si allungasse il con-
tratto dileasing a15anni.Ica-
noni potrebbero essere addi-
rittura inferiori, poiché sono
stati calcolati applicando un
tasso d’interesse del 4%, un
punto percentuale superiore
aquelli ora correnti.

Eevidente che questasolu-
zione non sarebbe adattabile
ai debiti molto grandi o ai de-
bitori che non hanno pit al-
cuna capacita réddituale o di
pagamento. In alcune situa-
zioni, pero, sarebbe interes-
santeoffrireallabancaealde-
bitore - entrambi liberi nella
propriaautonomianegoziale
-unaviaalternativa allaven-
dita di tutto 'immobile.

L’operazione avrebbe un
costo per I'Erario, perché
andrebbe stimato il gettito
mancato in seguito alle de-
trazioni, malaspesapotreb-
be essere giustificata dal-
I'interesse pubblico a pre-
venire che alcune famiglie
vadano a ingrossare le liste
di attesa per ’assegnazione
di una casa popolare, o a
chiedereunsussidio pubbli-
co per pagare l'affitto.
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CONTO ALLAROVESCIAPERIL 16 GIUGNO

Imu e Tasi, una scadenza e cento eccezioni

diDario Aquaro
e Cristiano Dell’Oste

% & chivivenellacasaeredi-

Immobili

LA SCADENZA DEL 16 GIUGNO

_in comproprieta con i fratelli.
C’échihaprestatolapropriaca-
saaifiglieoraabitainquelladel-
lamoglie. E chihadatoin affitto

4 tata dai genitori, e ancora Ialloggio al mare lasciando pe-

| Questioni di famiglia

E coniugato il 57% dei titolari di case
e c¢’e quasi un milioni di alloggi in uso gratuito

rochefosseunaltrodeicontito-  gliutilizzisiincrocino. Ma que-
lari a firmare il contratto. In un
Paeseincuioltreil7o% delle fa-
miglie possiede un’abitazione,
forse e inevitabile che i diritti e

sti grovigli moltiplicano le ec-
cezioni in vista dell’acconto di
Imu e Tasi del16 giugno.

Servizi » pagina7?

| Non solo abitazioni

La tassa sui servizi incombe sui conduttori
di 24 milioni di pertinenze e fabbricati locati

Comproprieta e affitti complicano I'Tmu

L’incrocio di diritti su uno stesso fabbricato impone calcoli e pagamenti divisi, spesso con aliquote diverse

l PAGINA A CURA DI
| Dario Aquaro
Cristiano Dell’Oste

Una casa, un proprietario.
Questa e senz’altro lasituazione
pilt lineare in vista dell’acconto
Imu e Tasi del prossimo 16 giu-
gno. Il problema ¢ che molti dei
25,7 milioni di contribuenti tito-
lari diimmobilisono al centro di
incrocipitomenoingarbugliati,
che complicano il calcolo del-
l'imposta.

Dire esattamente quanti pro-
prietari siano coinvolti & impos-
sibile, maidatiufficialiaiutano a
tracciare i contorni di un feno-
meno che coinvolge alcuni mi-
lioni di contribuenti.

11 primo caso € quello della
comproprieta. Se un immobile
appartiene adue persone, ognu-
no deve pagare la propria quota
ditributo,ameno che il Comune
| non consenta “accorpamenti”.
| Inoltre, nel caso dell'Tmu - di-
versamente dalla Tasi - non c’e
| neppure quellachetecnicamen-
tesichiama“solidarieta”: quindi

se uno dei comproprietari non
paga,ilComunenonpuochiede-
re l'intero importo agli altri. Se i
contitolari fanno lo stesso uso
dell'immobile, leregoledicalco-
lo sono identiche, altrimenti
ognuno tassalapropria quotain
baseall'utilizzo.Elipotesididue
fratelli che hanno ereditato
un’abitazione in cui risiede solo
unodeidue:daquest’anno,ilfra-
tello che virisiede & esentato da
Imu e Tasi, mentre I'altro paga
I'Imu sulla propria meta di im-
mobile (edeventualmentelaTa-
si, se istituita dal Comune).

Ma le situazioni possono es-
sere molto piu articolate. Per-
chésuunastessacasapotrebbe-
ro ad esempio incrociarsil'usu-
frutto e la nuda proprieta (paga
solo I'usufruttario). Oppure il
diritto d’abitazione del coniuge
superstite e la proprieta dei figli
(T'unico soggetto passivo eil co-
niuge, con il risultato che non
paga nessuno). O, ancora, po-
trebbe esserci un contratto di
locazione intestato a uno solo

dei comproprietari (Imu e Tasi
seguono il possesso, non I'inte-
stazione dell’affitto).

Percapire quantosianoestese
queste eccezioni basta pensare
che 14 milioni di persone fisiche
proprietarie di case - il 57% del
totale-risultano coniugate peril
fisco. E chiaro che il marito o la
moglie non saranno sempre
comproprietari, ma il dato & co-
munque rilevante. E lo stesso si
puo dire dei 2,3 milioni divedovi
e vedove, una parte dei quali ha
maturato il diritto d’abitazione
sulla casa familiare. O degli 1,2
milioni di separati e divorziati,
perché l'assegnazione dell’ex
casa coniugale - se formalizzata
dal giudice - € una delle circo-
stanze in cui la dimora viene pa-
rificata per legge all’abitazione
principale.

Inaltricasi,l'incrociodipende
dallapresenzadella Tasi suifab-
bricati diversi dalla prima casa.
Questo tributo, infatti, grava per
unaquotatrailioeilzo%-ascel-
tadelladeliberalocale-anchesu

Utilizzatore

© Secondo la legge di Stabilita per
12014, la Tasi deve essere
versata sia dal possessore
dell’immobile, sia
dall’utilizzatore, cioé dal
soggetto che occupa 'immobile
invirtl di un titolo giuridico
diverso da un dirittoreale (ad
esempio, locazione o comodato).
La legge di Stabilita peril 2016 ha
modificato il comma 639
dell’'unico articolo della legge
147/2013 precisando che la Tasi
non & dovuta per le unita
immobiliari destinate ad
abitazione principale
dall’utilizzatore e dal suo nucleo
familiare, escluse le case
accatastate comeA/1,A/8eA/9.

chi occupa un immobile a titolo
dilocazione o comodato. Laleg-
gediStabilitaperil2oi6haelimi-
nato la Tasi per gli inquilini che
usano 'immobile come abita-
zione principale, ma ¢ evidente
che rimarranno molti casi in cui
la Tasi va versata. Secondo le
statistiche delle Finanze, cisono
1,2 milioni di pertinenze e 1,2 mi-
lioni di fabbricati non residen-
ziali affittati. Considerato che
circa meta dei Comuni italiani
ha istituito la Tasi sui fabbricati
diversi dall'abitazione principa-
le, sono probabilmente coinvol-
ti pitt di un milione di immobili.
In pity, tra i 2,8 milioni di case
affittate da persone fisiche ce ne
sono sicuramente alcune locate
aimprese (foresterie, case asse-
gnate adipendenti) e altre in cui
I'inquilinononpudovuolepren-
derelaresidenza(studenti,lavo-
ratori fuori sede e cosi via). E lo
stesso vale per gli oltre 40omila
box auto, cantine, magazzini e
altrifabbricati datiin comodato.
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I numeri
PROPRIETA IN FAMIGLIA
Lo stato civile delle persone fisiche proprietarie di case. Numero di contribuenti e % sul totale
o [13% |
ﬂ Celibi o nubili g 3.220.077
R Coniugat
[\ Coniugati 14.089.094
o)
Ved
[ Vedow 2.304.628
o Separati [ 5% |
M o divorziati 1.226.985
O, Ao FEET 4008979
TOTALE 24.849.763
GLI UTILIZZI E LE REGOLE '
Rendita
Immobili catastale
adisposizione media (€) N. immabili Tassazione nel 2016
Bl Abitazioni 35L6 5394703 |
- - |
. | Imu ed eventualmente Tasi,
Pertinenze 954 785.932 P e prevista dal Comune
’ o |
Gy Altri immobili 12517 + 253255 |
Immobili affittati Imu ed eventualmente Tasi,
se prevista dal Comune. Esente
Abitazioni 4592 2.820.045 da Tasi l'inguilino che usa la
casa come abitazione principale
Pertinenze 112,7 1.222.659 |
' Imu ed eventualmente Tasi,
- »seprevista dal Comune, con
. - | quota inquilino 10-30%
Altri immobili 18558 I 1.259.848
Imu e Tasi, se prevista
Immobili in uso gratuito dal Comune, con riduzione del
‘ 50% con i requisiti nazionali.
Abitazioni 4684 + ' 931.046 Esente da Tasi il comodatario
che le usa come prima casa
- L ‘.Aﬁ
Pertinenze 894 } o 363.369 l Imu ed eventualmente Tasi,
_ . - | seprevistadal Comune,
! con quota occupante 10-30%
Altri immobili 1.289 53.122
3 Fonte: elaborazione su dati Immobili in Italia, dipartimento Finanze
Ritaglio stampa ad wuso esclusivo del destinatario, non riproducibile.
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GLI «INCROCI» SULLO STESSO IMMOBILE
ILCASO

LA COMPROPRIETA

Due fratelli sono comproprietari di un’abitazione
che hanno ricevuto in eredita dai genitori. Lacasa é
ancorain proprieta indivisa e solo uno dei due
fratelli vi ha la residenza anagrafica e ladimora
abituale

USUFRUTTO ENUDA PROPRIETA

L’anno scorso un pensionato ha venduto la nuda
proprieta della sua casa, mantenendone l'usufrutto
vitalizio e avendo ancora li residenza anagraficae
dimora abituale. Il nudo proprietario continuaa
vivere nella propria abitazione principale

ABITAZIONE CONIUGE SUPERSTITE

La moglie eredita per successione insieme al figlio la
quotadi proprieta (50%) del marito defunto. La
casa é quellafamiliare, in cui lavedova continuaa
vivere esercitando il diritto di abitazione. Il figlio
risiede in un’altra abitazione di sua proprieta

SEPARAZIONE O DIVORZIO

Due coniugi sono giunti 'anno scorsoa un accordo

per laseparazione. Per effetto del provvedimento

deltribunale, aunodei due é stata assegnata l'ex
"abitazione coniugale, nella quale continuaa

risiedere, ma che restadi proprieta dell’altro

LOCAZIONE EINQUILINO

Unimmobile residenziale & stato concesso in
locazione con contratto libero quattro piti quattroa
una coppiache dall’anno scorso vi ha residenza
anagrafica e dimora abituale. La casa costituisce
dunque la loro abitazione principale

LEASING

Un’impresa tessile ha preso in locazione finanziaria
un capannoneindustriale, dopoaverlofatto
costruire alla stessa societa di leasing. In attesa di
poterlo riscattare, continua dunque aversare i
canoni mensili stabiliti nel contratto

COMODATO

Un genitore concede in uso gratuito allafiglia l'altra
casa (non di lusso) di sua proprieta, situata nello
stesso Comune in cui risiede. La figlia va ad abitare
'immobile e vitrasferisce la residenza

LA SOLUZIONE

Iifratello che risiede rella casa non paga Imu né Tasi
(ameno che 'immobile non sia di lusso, categoria
A/1,A[80A/9). Laltrofratello deve invece versare
'Imu sul proprio 50% di proprieta e la Tasi, se
istituita dal Comune per gli immobili diversi
dall’abitazione principale

Ilnudo proprietario non é tenuto ad alcun
pagamento. Il soggetto passivo ai fini Imu e Tasi &il
titolare del diritto di usufrutto: poiché continuaad
adibire la casa a propria abitazione principale, non
deve perd versare le imposte se 'immobile non
ricade entro le categorie dilusso

Come Pusufruttuario, il coniuge superstite titolare
del diritto di abitazione nell’ex casa coniugale
(articolo 540 del Codice civile) & Punico soggetto
passivo ai fini Imu e Tasi. Se ci sono i requisiti di
esenzione previsti per I'abitazione principale, la
vedova non deve dunque versare né Imu né Tasi

L’ex abitazione coniugale assegnata dal giudice insede
diseparazione é totalmente equiparata all’abitazione
principale, ai fini sia Imu che Tasi. Le imposte non sono
dunque dovute né dal coniuge detentore (che viabita
senza possederla) né dal coniuge proprietario, ameno
chelacasanonsiadilusso

Perla casa presa in affitto, diventata abitazione
| principale, i due inquilini non devono piil versare la

quota della Tasi (trail 10 e il 30%), se istituita dal
Comune. Il locatore & invece tenuto a pagare 'Imu, e
anche la Tasi per la propria quota di competenza
eventualmente fissata dal Comune

Invirtiidel contratto di locazione finanziaria, a
partire dal momento della stipula e per tuttala
durata del contratto stesso, il soggetto passivo delle

" imposte é Pazienda tessile che ha preso in leasingil

capannone. Che deve quindi pagare 'Imued
eventualmente anche la Tasi, se istituita dal Comune

Poiché rispetta le condizioni dilegge perle
agevolazioni delle case in comodato ai parenti di
primo grado, il genitore pué veder ridotta la base
imponibile Imu e Tasi del 50% (e il Comune
potrebbe inoltre prevedere un’aliquota agevolata)
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LA NUOVA «SCIA»
Sara piui facile
avviare

un’impresa

Colomboe Trovati » pagina 6
con 'anatisidi Giorgio Santilli

Modulo unico e silenzio-assenso per la Scia

Verso ['ok definitivo alle norme sull'avvio i impresa - Al traguardo entro 'estate 11 decreti mentre si prepara la fase 2

e

Davide Colombo
Gianni Trovati
ROMA

Incassati gli ultimi via libera
torna in Consiglio dei ministri
per il varo definitivo il decreto
che rivede le regole della Scia.
L’annuncio € del premier, Mat-
teo Renzi: «la settimana prossi-
ma diamo due bordate sulla Pa»
ha affermato l'altra sera durante
undialogotelevisivoa“Virus”su
RaiDue, facendoriferimentoalla
Sciaeailicenziamenti.

Obiettivo del provvedimen-
toSciaeéaccelerarel’'avvio delle
attivita economiche ed edilizie,
attraversomodellistandard per
le segnalazioni e le comunica-
zioni alla Pa, da presentare in
via telematica e con risposta in
tempi certi (30 giorni salvoil ri-
corsoallaConferenzadeiservi-
zi) tramite il meccanismo delsi-
lenzio/assenso.

Neltesto finale del decreto sa-
ranno recepitiipareridel Consi-
glio di Stato e delle commissioni
di Montecitorio. In particolare
per evitare il rischio che gli osta-
coli cancellati sulla carta tornino
a ripresentarsi nella realta: per
far questo cisaraundivieto espli-
cito per la Pubblica amministra-
zione nel suo complesso di chie-
dere documentazione ulteriore
rispetto a quellaindicata nel mo-
dulo standard (che dovra essere
effettivamente adottato da tutti
gli enti). Mentre sul silenzio-as-
senso verra comunicata al citta-
dinochepresentaunaScialadata
di avvio del procedimento, per
garantire che in caso di trasmis-
sione della comunicazione a un
ufficio sbagliato sia la Pa stessa a
girare la pratica all'indirizzo giu-
sto e coordinare meglio le regole
daseguire nei casiin cuisono ne-
cessarie comunicazioni e segna-
lazioni ulteriori (Scia plurima).
Questa opera di “ripulitura”

procedurale sembra una que-
stione da tecnici ma ¢ essenziale
per centrare davvero l'obiettivo
digarantiretempicertiall’eserci-
ziodelleattivitaeconomiche. Al-
lostessofilone appartieneil chia-
rimento sul termine dei 18 mesi,
oltreil qualela Pubblicaammini-
strazione non potra pili ripensa-
reledecisionigiaassunte. Ilcrite-
rio & generale, scritto nellastessa
legge delega, ma va coordinato
conleregolespecifiche introdot-
te dal decreto sulla Scia. Dalle ul-
time limature dipenderalapossi-
bilita, caldamente suggerita dal
Consiglio di Stato, di applicare
questo termine ad ampio raggio,
e anche ai provvedimenti ema-

LASECONDA TRANCHE
Un’altra decina ditesti
attesain Parlamento
entro meta luglio
perarrivare a novembre
alvialiberafinale

nati prima dell’entrata in vigore
della riforma evitando quindi
una “riapertura” delle possibilita
dinuove obiezioni da parte della
Pasuivialibera gia concessi.
Con il varo definitivo, la setti-
mana ventura, dei tre decreti le-
gislativi annunciati (Scia, Confe-
renza dei servizi e norme sui li-
cenziamenti) riparte il treno at-
tuativodelladelegaMadia (legge
124/2015). Entro ilmese di giugno
dovrebbero seguire gli altri de-
creti legislativi varati nel primo
“pacchetto” del 20 gennaio scor-
s0, di cui solo il decreto sull’ac-
cesso agli atti pubblici (Foia) é fi-
noraarrivato in Gazzetta ufficia-
le. Recependo le modifiche indi-
cate dal Consiglio di Stato e dalle
commissioni parlamentari an-
dranno cosi in pubblicazione il

testo unico sulle societa parteci-
pateequello periservizipubblici
locali, il Dlgs per il riordino delle
autorita di porto e quello di rior-
dino della Polizia forestale. In ri-
tardo resta invece il decreto che
tagliaitempiperleprocedureau-
torizzative di grandi opere, quel-
lo che prevede poteri sostitutivi
del presidente del Consiglio, ri-
masto fermobenoltreunmesein
Conferenzaunificata.

I secondo giro di decreti at-
tuativi della delega (un’altra de-
cina ¢ attesa) dovrebbe invece
arrivare entro meta luglio: con
questa tempistica, infatti, il Go-
verno riuscirebbe a ottenere una
sorta di “bonus” di 9o giorni in
pilisuitempidiesame parlamen-
tare dei provvedimenti puntan-
do sul varo definitivo entro fine
novembre (contro una scadenza
delle delega prevista a fine ago-
sto). In ordine di presentazione
sonoprevistiiDIgsperilriordino
del Comitato paralimpico, delle
Camere di commercio, dell’Aci-
Pra, dei Vigilidel Fuoco, la cosid-
detta Scia 2 (per la mappatura
delle procedure), il decreto per il
riordino delle carriere nelle for-
zedipoliziaeneglientidiricerca.
Inquestoassiemefinale didecre-
to anche quelli pitt pesanti per il
riordino della presidenza del
Consiglio, dei ministeri, il taglia
enti e quello per il riordino degli
uffici territoriali della ammini-
strazioni dello Stato (articolo 8).
Ancoradadecidere se lariforma
della dirigenza verra presentata
insieme o disgiuntadalnuovote-
stounico del pubblico impiego.

Fontivicine al corposodossier
ieri hanno escluso che nell’ambi-
todelladelegaverraaffrontatala
razionalizzazione di Equitalia e
la questione della nuova gover-
nance degli enti previdenziali
(Inps e Inail).
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Il camqjino dellé riforma

INARRIVO

SCIA

I correttivi

La «segnalazione certificata di
inizioattivita» provaconla
riformaaraggiungeregli
obiettividisemplificazione che
eranoall’originedellasua
introduzione. Il decreto prevede
unmodellostandard per
alleggerireil carico burocratico
pericittadini, e neltestofinale
dovrebbetrovarespaziouna
seriediaccorgimenticon
l'obiettivodirendereeffettivala
semplificazione. Traquesti, il
divieto perle Padiavanzare
richieste ulterioriaglistandarde
ilsilenzio-assensoin30giorni,
salvoricorsiallaconferenza dei
servizi

LEPROSSIME TAPPE

DIECI DECRETI

Ilsecondogirodidecreti

E necessaria'approvazione di
un’altradecina di provvedimenti
percompletare 'attuazione
dellaleggedelega. Sono previsti
idecreti legislativi peril riordino
del Comitato paralimpico, delle
Camere dicommercio, dell’Aci-
Pra, dei Vigili delfuoco, la Scia2
(mappaturadelle procedure), il
riordinodellecarriereinPse
neglientidiricerca.Inarrivo,
poi,idecretidiriordinodella
presidenzadel Consiglio, dei
ministeriedelle
amministrazionidello Statosul

LICENZIAMENTI

Procedurasprint

Anche perildecretosul
licenziamento sprintdegli
assenteisti coltiin flagrantesi
prevedono (limitati) correttivi
perevitareil rischio diinefficacia
dialcuneregole. Rimane
confermato 'impiantoche
prevede lasospensionedel
dipendenteentro48oreela
chiusura del procedimento
disciplinarein30 giorni,ma
potrebbeessereindicatoil
termine del preavviso, per
evitarechesiapplichinoin
giudizioiterminiordinari. Verso
laconfermail licenziamento peril
dirigente che nonattivaintempo
il procedimentodisciplinare

IL BONUS DI 90 GIORNI

Rushfinaleentroluglio
Ilsecondogirodidecretiattuativi
dovrebbearrivareentrometa
luglio: con questa tempisticail
Governoriuscirebbeaottenere
unasortadi“bonus” di90giorni
inpili sui calendari previsti per
'esame parlamentare dei
provvedimenti puntandosulvaro
definitivo entrofine novembre
(controunascadenzadelle
delega previstaafineagosto). Il
varounpo’spostatoinavanti
costringerebbe a pareri piti veloci
delle Camereunavoltaacquisiti
quellidella Conferenzaunificata

CONFERENZA SERVIZI

Organismo a dieta

Riduzione delleipotesiin cuila
conferenza é obbligatoria,
riunioni telematiche e
«rappresentanti unici» della
Pa per superareilmodello
pletorico che rallentailavori.
Sono le direttrici del decreto
legislativo sulla conferenza dei
servizi, il terzo atteso peril
prossimo varo definitivoin
Consiglio dei ministr. Sotto
esame, in questo caso, c’é
soprattutto ladisciplina del
rappresentante unico, che
rischia di mettere
sistematicamentein
minoranza leamministrazioni
statali

IL NODO DIRIGENZA

Testo unico o disgiunto

E probabilmente l'ultimo
nodo dasciogliere, il pi
delicatovisto che riguardada
una parteidirigentie
dall’altra l'intero corpo dei
dipendenti pubblici. Sideve
decidere sevarareil decreto
per le riforma della dirigenza
(ruolo unico, incarichia
termine, rotazione, eccetera)
separatamente o insieme con
ilnuovo Testo unico del
pubblicoimpiego, peril quale
ultimo la legge delega
prevede unascadenza pili

territorio edel Consigliodi Stato lunga (18 mesi)
;‘v;;m!unnp\lbb].\u.m;gomi|scrl]cer|/.iare
" Beerialzmlestimedicrescita "ty
Draghi: prontia tuttosuBrexit g5/
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Opere di urbanizzazione. Regole diverse per i lavori a scomputo
Strade, reti e servizi:
il Codice appalti
riscrive le procedure

Realizzabili senza gara gli interventi extra-standard

PAGINA A CURA DI
Guido Inzaghi
Simone Pisani

La nuova disciplina in ma-
teriadiappaltipubbliciinteres-
saanchele operazioniimmobi-
liari di sviluppo private. Il Co-
dice (Dlgs 50/2016) regola in-
fatti anche gli accordi tra i
Comunieicostruttoriperlare-
alizzazione delle opere diurba-
nizzazioneascomputodelcon-
tributo di costruzione.

Ilvecchio sistema

1l previgente sistema (Dlgs
163/2006) assoggettava a di-
verso regime la realizzazione
delle opere di urbanizzazione
primaria (strade, parcheggi,
retielettriche,idriche efogna-
rie) e secondaria (scuole, edi-
fici religiosi, culturali e socia-
li, parchi), distinguendo an-
che i casi in cui 'ammontare
delle opere fosse superiore o
inferiore allasogliadirilevan-
za comunitaria (attualmente
parias.225.000 europergliap-
palti dilavori).

In particolare, la realizza-
zionediopere diurbanizzazio-
ne primaria e secondaria da
eseguire a scomputo oneri e
con valore superiore alla so-
glia seguiva una procedura a
evidenza pubblica, secondo
P'ordinario percorso di gara -
apertaoristretta- previsto dal
vecchio Codice. Mentre I’affi-
damento deilavoriinerenti al-
le opere di urbanizzazione se-
condariaascomputo e divalo-

re inferiore alla soglia di rile-
vanza doveva seguire una
procedura negoziata, senza
previa pubblicazione del ban-
do, con invito rivolto ad alme-
no cinque soggettiidonei(arti-
colo 122, comma 8, Dlgs
163/2000).

Invirtl del comma 2-bis, ar-
ticolo 16 del Dpr 380/2001 (in-
trodotto dal D1 201/2011 “Salva
Italia”), le opere di urbanizza-
zione primariadiimportoinfe-
riore alla soglia comunitaria -
sempreché funzionali all'in-
tervento ditrasformazione ur-
banistica-potevanoinvece es-
sererealizzateacuradeltitola-
re del permesso di costruire
(ovvero da questi liberamente
assegnate a terzi) senza appli-
care le norme del Dlgs
163/2006. Ma se 'opera di ur-
banizzazione primaria sotto

soglia non era funzionale al-
l'intervento,sidovevaapplica-
re la procedura negoziata pre-
vista all’articolo 122, comma 8.

Il nuovo sistema

11 Dlgs 50/2016 modifica par-
zialmente tale quadro, ma in
modo significativo.

Per le opere di urbanizza-
zione primaria e secondaria
sopra la soglia, resta ferma la
piena applicabilita delle pro-
cedureaevidenzapubblicaor-
dinariamente previste ' dal
nuovo Codice. Cosi come, per
leopere diurbanizzazione pri-
maria sotto soglia ma funzio-

nali agli interventi di trasfor-
mazione, continua ad appli-
carsi I'esclusione prevista dal
comma 2-bis, articolo 16 del
Dpr 380/2001.

Per le opere di urbanizza-
zionesecondariasottosogliae
per quelle di urbanizzazione
primaria sotto soglia e non
funzionali all’intervento, in-
vece, occorre ora far ricorso
alla procedura ordinaria, con
avviso o bando digara (artico-
lo 36, comma 3, DIgs 50/2016).

Le opere non a scomputo
Altra novita rilevante, ma al-
I'insegna della semplificazio-
ne, ¢ introdotta rispetto al te-
ma (molto dibattuto in dottri-
na e giurisprudenza) delle
opere di urbanizzazione che
non vanno a scomputo del
contributo di costruzione.
Vale adire quelle opere, spes-
so previste dalle convenzioni
urbanistiche, realizzate in piit
rispetto agli obblighi che da
regolamento i Comuni attri-
buiscono ai costruttori.

A riguardo, & bene ricorda-
recheil criterio per applicare
le procedure a evidenza pub-
blica viene normalmente ri-
conosciuto nel requisito del-
I'onerosita della prestazione.
E in tale ottica, la normativa
inmateriadiappaltinonsido-
vrebbe applicare alle opere
pubbliche non a scomputo
(ossia a quelle con costi inte-
ramente a carico del privato).

In merito, ' Autorita di vigi-

lanza sui contratti pubblici
(determinazione 4/2008) ave-
va pero precisato che il costo
delle “opere extra”, per quanto
nonscomputato dai contributi
ordinari, rappresenterebbe
comungque un corrispettivo ri-
conosciutoal Comuneafronte
dell’approvazione del proget-
to di sviluppo. Non essendo
quindi opere realizzate dal co-
struttoreinspiritodiliberalita,
avrebbero dovuto seguire le
procedure di evidenza pubbli-
caper laselezione dei soggetti
chiamate arealizzarle.

L’articolo 20 del Dlgs
50/2016 ricollega invece I'ap-
plicabilitadelleregole pubbli-
cistiche soloai casiin cuiil re-
quisito dell’onerosita sussiste
in via diretta e immediata. Il
nuovo Codice, dunque, non si
applica quando un’ammini-
strazione stipula una conven-
zione con cui un soggetto si
impegna arealizzare a sua cu-
raespese, cioe senzascompu-
tarne il valore dai contributi
dovuti al Comune, un’opera
pubblica prevista nell’ambito
di strumenti o programmi ur-
banistici. In questi casi, € tut-
tavia previsto che 'ammini-
strazione svolgaunafunzione
di controllo preventivo: pri-
ma della stipula, valutera in-
fatti il progetto di fattibilita
delle opere e lo schema dei
contratti di appalto. Spettera
inoltre alla convenzione di-
sciplinare le conseguenze in
caso di inadempimento.
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Iter a confronto

VALORE SOTTO LASOGLIA VALORE SOPRA LA SOGLIA

_DIRILEVANZA COMUNTARIA DIRILEVANZA COMUNTARIA-

2 103/2006)

Opere di urbanizzazione primaria
funzionali all’intervento di trasformazione

Esecuzione diretta
da parte del privato

Ordinaria procedura
aevidenza pubblica

Opere di urbanizzazione primaria (non funzionali all’intervento di

trasformazione) e opere di urbanizzazione secondaria

Procedura negoziata, senza Ordinaria procedura
previa pubblicazionedelbando, aevidenzapubblica
coninvitorivoltoad almeno
cinque soggetti idonei

Opere diurbanizzazione nonascomputo

previste nell’ambito di strumenti o programmi urbanistici

Tematicadibattuta in dottrina e giurisprudenza. L’Autorita di
vigilanza sui contratti pubblici (determinazione 4/2008) aveva
estesoinviainterpretativa 'applicabilita dell’ordinaria proceduraa
evidenza pubblica

SOTTOLASOGLIA SOPRA LA SOGLIA

Opere diurbanizzazione primaria
funzionali all’intervento di trasformazione

UOVO CODICE (DLGS 50/2016)

Esecuzione diretta
da parte del privato

Ordinaria procedura
aevidenza pubblica

Opere di urbanizzazione primaria (non funzionali all’intervento di
trasformazione) e opere di urbanizzazione secondaria

Ordinaria procedura Ordinaria procedura
aevidenza pubblica aevidenza pubblica
Opere di urbanizzazione non a scomputo

previste nell’ambito di strumenti o programmi urbanistici

Esecuzione diretta da parte del privato

Valori rilevanti. Confermata la prassi del DIgs 163/2006
Per importi elevati
si applica ancora
l'iter ordinario

s I1 quadro dei procedimenti
previstiperrealizzare le opere
di urbanizzazione a scomputo
¢ stato parzialmente rivisto.

Pur continuando a diffe-
renziare, a livello nominale,
tra opere di urbanizzazione
primaria e secondaria, di va-
lore superiore o inferiore alla
soglia di rilevanza comunita-
ria, il Dlgs 50/2016 mantiene
solo alcune delle distinzioni
del precedente assetto nor-
mativo (DIgs 163/2006).

"Per quanto concerne le ope-
re di urbanizzazione primaria
e secondaria sopra la soglia di
rilevanza comunitaria, la scel-
tadelsoggettoacuiaffidareila-
vori e rinviata dal nuovo Codi-
ce-cosicome dal previgente -
alle ordinarie procedure di ga-
ra, aperte o ristrette, previa
pubblicazionediunbandooun
avviso(sivedal’articoloalato).

In caso di procedura aper-
ta,qualsiasioperatore econo-
mico interessato potra dun-
que presentare un’offerta in
risposta all’avviso di gara.
Mentre nelle procedure ri-
strette si dovra presentare
una specifica «domanda di
partecipazioney, e solo gli
operatori economici espres-
samente invitati - dopo 'op-
prtuna valutazione - potran-
no presentare un’offerta.

Diversamente da quanto
previsto in passato, per effet-
to dell’articolo 36, comma 3,
del Dlgs 50/2010, le procedu-
re ordinarie sono oggi appli-
cabili anche per I'affidamen-
todeilavoriperleoperediur-
banizzazione primaria, non
funzionali all’intervento, e
secondaria a scomputo, an-
chesediimporto inferiore al-
la soglia comunitaria.

Nel quadro complessivo
relativo alla realizzazione

delle opere di urbanizzazio-
ne permane, in ogni caso,
un’eccezione.

Il nuovo Codice appalti fa
infatti salvo quanto previsto
dal comma 2-bis, articolo 16,
delDpr380/2001secondo cui, -
nell’ambito degli strumenti
attuativi, nonché degli inter-
venti in attuazione dello stru-
mento urbanistico generale,
I’esecuzionedirettadelleope-
re diurbanizzazione primaria
di importo inferiore alla so-
glia - se funzionali all’inter-
ventoditrasformazione urba-
nistica del territorio - & a cari-

AFFIDAMENTI

Sei costi direalizzazione
risultano superiori
allasogliacomunitaria
sirinviaal normale percorso
aevidenza pubblica

codeltitolare del permesso di
costruire,enonsiapplicanole
disposizioni in materia di
contratti pubblici.

Intalifattispecie, larealizza-
zionedelleoperepotradunque
avvenire prescindendo dalle
regole per la selezione a evi-
denza pubblica dell’appaltato-
re previste dal nuovo Codice.
Come rilevato dall’Autorita
nazionale anticorruzione (nel-
la deliberazione 46 del 3 mag-
gio 2012), con la norma in esa-
me «il legislatore ha di fatto
estromesso detta tipologia di
lavori dalla categoria delle
opere pubbliche».
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Opere di
urbanizzazione

e Leopere diurbanizzazione
consistono nell’insieme delle
attrezzature di carattere pubblico
necessarie a rendere una porzione
diterritorioidoneaall’'usoda parte
dei cittadini. Si distinguonoin
opere di urbanizzazione primaria
(quali strade, spazi disosta,
fognature, rete idrica, rete per
lenergiaelettricaeil gas) e opere
di urbanizzazione secondaria (asili
escuole, anche per l'istruzione
superiore, presidi per la sicurezza
pubblica, delegazioni comunali,
edifici religiosi, culturali, sanitari
o sportivi, cimiteri).

Entrata in vigore, Fuori dal DLgs 50/2016 gli accordi aggiudicati prima del 20 aprile
La convenzione gia stipulata
segue la vecchia normativa

‘11 Codice degli appalti «en-
trainvigoreilgiorno stessodel-
la sua pubblicazione nella Gaz-
zettaUfficiale» e«siapplicaalle
procedure e ai contratti per i
quali i bandi o avvisi con cui si
indice la proceduradisceltadel
contraente' siano pubblicati
successivamente alla data della
suaentratain vigore».

Cosi & scritto nel Dlgs
50/2016, che & stato pubbblicato
online sulla Gazzetta Ufficiale
(n.91) il19 aprile scorso, ma do-
pole22.Talecircostanza-come
haspiegatol’Anacconnotadel3
maggio scorso - impone che, in
baseall’articolon delle preleggi
al Codice civile e «all’esigenza
di tutela della buona fede delle
stazioni appaltanti», le disposi-
zioni del decreto siapplichino a
bandi e avvisi pubblicati a de-
correre dal 20 aprile 2016.

La stessa Autorita anticorru-
zione, pochi giorni dopo quella
nota, ha per6 dovuto chiarire a
qualiulteriori casi specifici-ol-
tre quelli enunciati dalla norma
- continuano ad applicarsile di-
sposizioni previgenti. Con un
comunicato del presidente Raf-
faele Cantone,I'nimaggioéstato
dunque precisato che le norme
del“vecchio”Dlgs163/2006val-
gono anche per gli «affidamenti
diretti o procedure negoziatein
attuazione di accordi quadro

aggiudicati prima dell’entrata
in vigore del nuovo Codice» e
per le «adesioni a convenzioni
stipulate prima dell’entrata in
vigore del nuovo Codice».

Il chiarimento dell’Anac
sembra fondarsi sulla necessita
digarantire I'affidamento gene-
rato dalle convenzionistipulate
conl’amministrazione, che pre-
vedano l'applicazione di deter-
minate procedure, nonché sulla
necessitadisalvaguardarele at-
tivitagidavviateaifinidellepro-

PRECISAZIONI

Sono state chiarite dallAnac
le circostanze specifiche
(oltre quelle previste)
incuicontinuanoavalere

le disposizioni previgenti

cedure stesse: cio anche in con-
formitaaiprincipidiefficaciaed
efficienza della Pa enunciati al-
T'articolo 97 della Costituzione.

Ma il chiarimento puo avere
notevole incidenza sulle opere
di urbanizzazione a scomputo
previste nell’ambito delle con-
venzioni urbanistiche, per le
quali & mutato il regime discel-
ta dell’appaltatore (si vedano
larticolo e lo schema in pagi-
na). Il richiamo alle «conven-

zioni stipulate prima dell’en-
trata in vigore del nuovo Codi-
ce» sembra infattiriferibile an-
che atale specifica tipologia di
accordi: in particolare, a tutti i
casiincuilaconvenzione urba-
nistica disciplini le modalita
per la selezione dell'impresa o
comunque contenga previsio-
ni tali da generare un affida-
mento sul soggetto attuatore.

Al contrario, alle convenzio-
ni urbanistiche che non di-
spongono sulle procedure per
realizzare le opere di urbaniz-
zazione,eperlequalinonsiano
comunque stati pubblicatiire-
lativi bandi o avvisi, dovrebbe
applicarsi il regime del nuovo
Codice, con conseguenze di
forte apertura (si pensi alle
opere extra-oneri ora tenden-
zialmente liberalizzate) o di
appesantimento procedurale
(come nel caso delle opere se-
condarie sotto soglia ora sog-
gettealle procedureaevidenza
pubblica ordinarie).

Adognimodo,iltemapotra
essereulteriormente declina-
to grazie alle linee giuda che
I’Anac ¢ impegnata ad adotta-
reentro 9o giorni dall’entrata
invigore del Dlgs 50/2016, per
offrire indicazioni interpre-
tative eattuative aglioperato-
ri del settore.
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Una voragine da 65 miliardi di euro ISTITUZIONI SPRECONE

Flop della fatturazione digitale:
lo Stato continua a non pagare

Dopo pits i un anno dall iniroduzione della nuova misura
i bt della Pa con Le tmprese ron sono ancore frasparenti

Gian Maria De Francesco

Roma Immaginiamo di poter
viaggiare nel tempo e di torna-
re indietro al 31 marzo 2015.
Ritroveremmo il presidente
del Consiglio, Matteo Renzi,
annunciare 'ennesima gran-
de innovazione. «Da oggi la fat-
turazione elettronica e obbliga-
toria per tutta la pubblica am-
ministrazione», ha detto il pre-
mier aggiungendo che «que-
sto cambiamento epocale por-
tera grandi risparmi di tempo
e denaro non solo per lo Stato
(e parliamo di circa 1,5 miliar-
di di euro I'anno), ma anche
per le aziende: un rapporto
pit semplice e piu trasparen-
te, con il controllo della spesa
da parte dello Stato e con la
certezza dei tempi di pagamen-
to per le aziende».

A meno di 15 mesi di distan-
za la realta & molto differente.
La pubblica amministrazione,
ha ricordato ieri la Cgia di Me-
stre, non conosce ’ammonta-
re complessivo dei propri debi-

ti commerciali. Eppure la fattu-
razione elettronica é stata in-
trodotta proprio allo scopo di
controllare amministrazioni
centrali ed enti locali facendo
sl che onorassero i propri debi-
ti entro il termine previsto dal-
la normativa europea: 30 o al
massimo 60 giorni. «Non c’e
ancora un dato ufficiale», ri-
corda Paolo Zabeo della Cgia
osservando che «l'indagine
campionaria eseguita dalla
Banca dTtalia, indica che la
pubblica amministrazione, al
31 dicembre 2015, sarebbe de-
bitrice nei confronti dei propri
fornitori per 65 miliardi di eu-
ro, 35 miliardi dei quali ricon-
ducibili a fatture emesse da
moltissimo tempo».

[ una situazione molto sin-
golare: i decreti legislativi che
hanno attuato l'ultima rifor-
ma fiscale prevedono che at-
traverso la piattaforma elettro-
nica creata ad hoc da Sogei le
amministrazioni comunichi-
no lo stock maturato alla fine
di ogni anno entro il 30 aprile
successivo. L'altro dato indica-

tivo & rappresentato dai tempi
medi di pagamento da parte
della pa che I’'anno scorso sa-
rebbero risultati pari a 115
giorni, dunque ben al di sopra
delle soglie fissate dall'Ue.
Non & casuale che Bruxelles
non abbia ancora archiviato la
procedura di infrazione
dell’Ue aperta contro il nostro
Paese nel giugno del 2014 per
i ritardi nell’onorare i debiti.
Nell’Unione I'ltalia & prima
per debito di parte corrente,
cioe relativo alla spesa per ac-
quisto di beni e servizi e non a
quella in conto capitale. I dati
Eurostat del 2015 evidenziano
che i debiti commerciali della
pa ammontano a 49 miliardi,
in Germania a 35,1 miliardi, in
Francia a 26,4 miliardi e in
Spagna a 14,6 miliardi. «<Sebbe-
ne gli ultimi tre governi abbia-
no messo a disposizione piu
di 56 miliardi di euro per ab-
bassare lo stock, lo smaltimen-
to dei debiti nel nostro Paese
rimane ancora un problema ir-
risolto», ha commentato il se-
gretario generale della Cgia di

E aumentato il buco
del governo centrale
arrivato a 96,6 miliardi

Mestre, Renato Mason, ricor-
dando che «la procedura di in-
frazione & anche legata all’uti-
lizzo di contratti-capestro con
i quali la pa italiana limita gli
interessi di mora che la diretti-
va Ue fissa al tasso Bce maggio-
rato di 8 punti percentuali».

Le amministrazioni locali,
pero, non sono le uniche peco-
re nere. Il Centro studi Unim-
presa ha ricordato che i dati
della Banca d'Ttalia evidenzia-
no come il totale del debito del-
le amministrazioni locali (Co-
muni, Province e Regioni) sia
passato da 107,6 miliardi di
aprile 2014 a 92,01 miliardi di
marzo 2016 in discesa di 15,5
miliardi (-14,5%). 1l debito del-
lo Stato centrale, invece, ¢ au-
mentato di 96,6 miliardi
(+4,7%) passando da 2.039,4
miliardi a 2.136,1 miliardi. Se-
condo il presidente di Unim-
presa Paolo Longobardi «se il
governo intende intervenire
sulla spesa pubblica deve ag-
gredire i costi degli apparati
centrali visto che la spending
review finora non ha portato
risultati concreti».
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Imu&tasil preligVi piu altiaTorino per gli uffici (1,53°/o) eaFirenze perinegozi(1,32%).E Sugli affittil'Erario Vuolé pef séfinoal 70 per cento dei canoni

Mattone Patrimoniali piu pesanti

Aliquote invariate, ma con valori immoabiliari in calo l'mposizione effettiva sul non residenziale e sette volte quella sulle azioni

DI GINO PAGLIUCA

uestanno Imu e Tasi riman-

gono invariate. Eppure coste-

ranno di piti. Messo cosi sem-

bra un paradosso, ma se si
leggono i numeri si scopre che sul mat-
tone spalanca le sue fauci un fiscal drag
sempre piu vorace. La colorita espres-
sione anglosassone si adopera di solito
per I'Irpef: quando i redditi crescono
grazie all'inflazione (fino a un paio di
anni fa succedeva...) il prelievo percen-
tuale aumenta nonostante in termini re-
ali 'imponibile sia invariato. Con il mat-
tone il meccanismo é speculare: 1'im-
porto dei tributi e invariato ma il valore
imponibile ¢ in decrescita: ne consegue
che l'aliquota dell'imposta in termini re-
ali e pitl pesante. Qualche numero puo
chiarire meglio il concetto. Oggi un uffi-
cio in media a Milano, se incrociamo i
dati sulle consistenze del Catasto e quel-
le dei prezzi di Nomisma, vale circa 471
mila euro e paga per Imu e Tasi 6.158
euro. Nel 2012 o stesso immobile valeva
poco pitt di 554 mila euro e pagava la so-
la Imu per 5.725 euro. Il prelievo reale
questanno ¢ dell'1,31% sul valore men-
tre quattro anni fa era dell'1,03%. Lo
stesso calcolo fatto su un negozio ci dice
che il prelievo medio quest'anno sara
dello 0,86% contro lo 0,70% del 2012. La
differenza diventa abissale, ma la cosa
non puo stupire, se il confronto torna
indietro al 2011 quando cera'Ici: per gli
uffici allora l'aliquota reale era dello

0,30%, per i negozi dello 0,24%.

Citta per citta

1l prelievo medio di Imu ¢ Tasi sul va-
lore degli immobili nelle grandi citta
questanno si attestera all'1,15% per gli
uffici, con punte dell'1,53% a Torino e
un minimo dello 0,69% a Palermo. Per i
negozi, che hanno in genere registrato
una diminuzione dei prezzi meno ac-
centuata e che in-alcune citta come Mi-
lano pagano aliquote Imu minori, il pre-
lievo medio & dello 0,92%; il top a Firen-
ze con 1,32%, il minimo a Torino, con
0,75%.

Se si considera che sui depositi mobi-
liari il prelievo patrimoniale e dello
0,2% si puo valutare quanto sia diventa-
ta spropositata I'imposizione immobi-
liare. E vero che per la Tasi, vista la sua
entita ridotta dove viene applicata nel
non residenziale, si potrebbe anche so-
stenere che, come dice il nome, si tratta
di una tassa sui servizi e non un'impo-
sta.

I dati dimostrano che ormai I'impo-
nibile ai fini Imu/Tasi nel non residen-
ziale € quasi ovunque analogo o supe-
riore al valore reale dell'immobile. Si-
gnifica che se si arrivasse alla riforma
del Catasto con i criteri che erano stati

annunciati (imponibile pari al valore
dell'immobile nella media dell'ultimo
triennio ridotto del 30%) i proprietari di
uffici e negozi avrebbero solo da guada-
gnarci.

Percentuali elevatissime

Altri numeri interessanti si scoprono
se il prelievo Imu e Tasi viene messo a
confronto con i canoni di mercato. Per
gli uffici i due tributi pesano media-
mente per il 22,9%, ma a Milano si arri-
va al 25,8% e a Torino al 29,7%; per i ne-
gozi la media ¢ del 12,6%, nel capoluogo
lombardo si sale al 13,1% e a Firenze si
arriva al 204%. Tutto questo significa
che, sommando i due tributi all'Irpef,
un privato con un buon reddito perso-
nale intenzionato locare un ufficio subi-
rebbe sui canoni un prelievo reale che
sfiora il 70%, mentre per un negozio
scenderebbe, si per dire, al 60%.

Venendo alla stretta attualita ricor-
diamo che l'acconto Imu e Tasi va paga-
to entro il 16 giugno; a Milano laliquota
Imu per gli immobili non residenziali ¢
dell'1,06%. Fanno eccezione i negozi e i
laboratori adoperati per la propria atti-
vita dal contribuente o locati a un im-
prenditore che vi svolga per la propria
attivita: in questa ipotesi laliquota ¢
dello 0,87%. Per gli immobili strumen-
tali occupati da startup costituite da
persone fisiche a partire dal 1° gennaio
2013 e aventi come oggetto sociale la ri-
cerca scientifica si scende allo 0,76%:
l'aliquota ridotta si applica a condizione
che I'impresa non costituisca la prose-
cuzione di unattivita gia svolta in prece-
denza. Sugli immobili strumentali Mila-
no applica anche la Tasi, nella misura
dello 0,08%: nel caso di immobile locato
al proprietario spetta il pagamento del
90% del tributo.
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LA STANGATA .
Quanto pesano in media Imu e Tasi sul valore dellimmobile e sui canoni percepiti.
Si ipotizzano immobili di superficie pari a queﬂa media delle citta considerate

! Canone ¢ Imu {Pesoimposte | Pesoimposte
annuo medio | sul canone
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Edilizia e Territorio

06 Giu 2016

Anas, le aggiudicazioni del #bastabuche:
al Sud maxi-ribassi oltre il 32%

Alessandro Arona

Si completa il quadro delle aggiudicazioni del piano #bastabuche dell’Anas (51 gare ad accordi
quadro per la manutenzione programmata pluriennale delle strade) e quel che emerge & un'ltalia a
due dimensioni: al Sud maxi-ribassi quasi tutti oltre il 32% rispetto al valore a base d'asta, al
Centro-Nord (dalla Toscana in su) valori quasi sempre tra il 24 e il 27%.

Si tratta in ogni caso di ribassi elevati, ma piu vicini (nel caso delle regioni del Nord Italia +
Toscana + Sardegna) alla media nazionale dei ribassi nelle gare di lavori, che nel 2015 é stata del
25%.

Il quadro completo delle gare del #bastabuche é stata ricostruita da «Edilizia e Territorio» (si veda
la tabella allegata) rielaborando gli esiti ufficiali di gara pubblicati dai vari dipartimenti Anas (su 53
gare, in effetti, ne mancano due, perché i relativi compartimenti Anas non hanno pubblicato gli
esiti).

Come si accennava sopra, a fare da spartiacque € stata soprattutto la collocazione regionale, il
mercato nelle quali le gare si sono svolte: il livello di concorrenza, piu agguerrita al Sud per la crisi,
e i prezzi piu bassi dei fattori della produzione, che possono consentire ribassi piu elevati.

Non tutto si riesce a spiegare cosi, per0. Fa eccezione infatti la Sardegna, che sia nella gara da 21
milioni di euro (-24,223%) sia in quella da 5 milioni (-19,96%) ha aggiudicato con ribassi inferiori
alla media nazionale. Anzi, nel secondo caso si tratta del ribasso piu contenuto, insieme a due gare
in Lombardia, anch'esse poco sotto il 20%.

Comunqgue, a parte la Sardegna, la divisione Nord-Sud & chiara per tutte le altre gare.
InPiemonte gara aggiudicata al -22,13%, in Valle d'Aosta al -20,48%, in Lombardia tre gare,
entrambe intorno al 20% di ribasso, in Veneto gara vinta al -25,98%, in Friuli (sempre gara unica)
aggiudicata al -21,1%. In Emilia Romagna tre gare, ribassi tra il 27,6 e il 30,3% (gia saliamo un
po'...). Tre gare anche inToscana, ribassi tutti del 27 virgola qualcosa. In Umbria una gara, -
23,435%. Nel Lazio scendiamo gia nei ribassi record: due gare, una -32,8 laltra -33,3.
In Abruzzo due gare, intorno al -33%. In Molise -34%. In Puglia l'altra gara da 21 milioni, ribasso
del 31,1%, piu tre gare da 5 milioni, tutte al -34% circa. In Basilicata viaggiamo intorno al -32,8%
nelle due gare fatte. In Campania ribasso del 32,8% sulla Salerno-Reggio, mentre nelle tre gare da
5 milioni tre ribassi sopra il 38%. In Calabria cinquer gare da 5 milioni di euro, con ribassi
oscillanti tra 28,7 e 32,8%. | veri record di ribassi arrivano pero in Sicilia. Le gare, tutte da 5
milioni, sono 14, vista I'estensione della rete stradale e autostradale gestita dall’Anas e il fabbisogno
di manutenzione. | ribassi sono tutti sopra il 34,88%, e in nove casi sono oltre il 37%.
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I chiarimenti delle Entrate in merito alle novita fiscali della legge di Stabilita 2016

Bonus immobili formato maxi

Iva detraibile anche per le imprese di ristrutturazione

Pagina a cura
DI SANDRO CERATO

a detrazione Irpef del

50% dell’lva pagata
sull’acquisto di immobi-

i abitativi spetta anche

per le cessioni poste in essere
dalle imprese di ripristino e
ristrutturazione dell’immo-
bile. E quanto emerge dalla
lettura della circ. n. 20 del 18
maggio scorso con cui ’'Agens
zia ha commentato le novita
fiscali presenti nella legge di
Stabilita 2016, nel cui ambito
¢ stata introdotta una nuova
detrazione Irpef per le perso-
ne fisiche che acquistano entro
il prossimo 31 dicembre 2016
immobili abitativi presso le
imprese che lo hanno costrui-
to. Limmobile deve possedere
una destinazione residenziale
erientrare nella classe energe-
tica A o B, e la detrazione del
50% deve essere ripartita in
dieci quote costanti nell’anno
in cui sono state sostenute le
spese e nei nove successivi. I
chiarimenti forniti dall’Agen-
zia hanno riguardato in primo
luogo il soggetto cedente che,
come richiesto dalla legge di
Stabilita, deve essere I'impre-
sa costruttrice dell'immobile. A
tale proposito, ’Agenzia ritiene
che possano essere incluse nel-
la norma agevolativa anche le
cessioni poste in essere dalle
imprese di ripristino o ristrut-
turazione immobiliare, ossia
da parte di quei soggetti che
hanno effettuato gli interventi
di cui alle lettere ¢), d) ed 1),
dell’art. 3 del Dpr 380/2001.
Secondo I’Agenzia delle en-
trate l'estensione anche alle
cessioni poste in essere dalle
imprese che hanno ristruttu-
rato 'immobile & coerente con
quanto previsto nella discipli-
na Iva delle cessioni di immo-
bili contenuta nell’art. 10, n.
8-bis), del Dpr 633/72, secondo
cui Papplicazione del regime di
esenzione o di imponibilita Iva,

dei lavori, avviene con le stesse
modalita sia per le cessioni po-
ste in essere dalle imprese che
hanno costruito I'immobile sia
per quelle che lo hanno ceduto
dopo aver eseguito un inter-
vento di ristrutturazione dello
stesso. La posizione dell’Agen-
zia & coerente con quanto gia
affermato in passato in altri do-
cumenti di prassi (si veda per
esempio la circ. 182/E/1996),
con cui & stato sostenuto che
Timpresa di costruzione o ri-
-strutturazione & anche colei
che occasionalmente procede
all’esecuzione dell’intervento
edile, nonché quella che ese-
gue l'intervento appaltando a
terzi la materiale esecuzione
della costruzione o ristruttu-
razione. In buona sostanza,
si pud concludere affermando
che l'impresa che costruisce o
ristruttura 'immobile & il sog-
getto che detiene il permesso
di porre in essere I'intervento
edile, prescindendo dall'ogget-
to sociale e dalla modalita di
esecuzione dei lavori (diretta o
tramite appalto a terzi).

Per quanto riguarda 'ambito
oggettivo di applicazione della
norma, ’Agenzia delle entrate
conferma che l'acquisto deve
avvenire nel periodo compreso
tra gennaio e dicembre 2016, e
che I'immobile deve rientrare
tra quelli a destinazione abi-
tativa di classe energetica A
o B, a prescindere da ulteriori
requisiti. Pertanto, 'unico re-
quisito richiesto & che I'immo-
bile deve essere accatastato in
categoria A (esclusa A/10), a
nulla rilevando altre condizio-
ni, quali la presenza dei requi-
siti per l'acquisto della prima
casa, né I'aliquota Iva applica-
ta alla cessione, fermo restan-
do che necessariamente deve
trattarsi di cessione imponibile
ai fini Iva. Tale circostanza &
sempre presente per le cessioni
poste in essere dalle imprese
in questione entro cinque anni
dall’ultimazione dei lavori,

in presenza di specifica opzione
da.esprimersi nell’atto di ces-
sione. Esemplificando, I'impre-
sa che ha ultimato la costruzio-
ne di un immobile abitativo in
data 10 giugno 2011, se cede
Pimmobile entro il 10 giugno
2016 deve applicare I'Tva per
obbligo, mentre se la cessione
stessa interviene successiva-
mente 'operazione rientra nel
regime di esenzione salva I'op-
zione per I'Iva. In tale ultimo
caso, in assenza di opzione per
Papplicazione dell'Iva I'acqui-
rente dovra corrispondere I'im-
posta di registro senza poter
fruire della detrazione prevista
dalla legge di Stabilita 2016,
anche se la base imponibile per
lapplicazione dellimposta di
registro puo coincidere con il
valore catastale (normalmente
inferiore) e non con il prezzo in
applicazione del regime del cd.
«prezzo-valore». Nella circ. n.
20/E ’Agenzia affronta anche
la questione dell’estensione
dell’agevolazione all’acquisto

delle pertinenze dell'immobile
abitativo (per esempio canti-
ne, posti auto, ecc.). Poiché la
norma della legge di Stabili-
ta 2016 non contiene alcun
riferimento alle pertinenze,
I’Agenzia richiama il consoli-
dato orientamento espresso in
passato in merito al principio
di «estensione» alle pertinen-
ze dello stesso regime fiscale
applicato al bene principale
(cire. n. 24/E/2004, circ. n. 108/
Mef/1996 e ris. n. 181/E/2008).
Tuttavia, nella circ. n. 20/E
P’Agenzia limita il beneficio
fiscale alle sole. pertinenze
acquistate contestualmente
all’'unita abitativa, ed a condi-
zione che nell’atto di acquisto
sia data evidenza del vincolo
pertinenziale. La posizione
assunta dall’Agenzia appare
restrittiva, poiché a proposito
dell’applicazione di altre agevo-
lazioni, prima tra tutte quella
relativa all’acquisto della pri-
ma casa, ha sempre sostenuto

dell'immobile purché nell’atto

di acquisto della pertinenza
siano richiamati gli estremi
dell’atto di acquisto dell'immo-
bile principale per consentire
di degare» la pertinenza con il
bene principale.

In merito al cumulo dell’age-
volazione in esame con altri be-
nefici fiscali, la norma non con-
tiene particolari limitazioni, e
sul punto I’Agenzia conferma
tale impostazione ritenendo
possibile fruire sul medesimo
acquisto anche della detrazione
del 50% sull’acquisto dell’abi-
tazione da parte dell'impresa
chelo ha ristrutturato nei limi-
ti del 25% del costo di acquisto
(art. 16-bis, co. 3, del Tuir). Tut-
tavia, precisa ’Agenzia, deve
restare fermo il principio gene-
rale secondo cui non & possibi-
le far valere due agevolazioni
sulla medesima spesa, con la -
conseguenza che la detrazione
del 25% deve essere applicata
sull’importo dell’acquisto al
netto della quota parte di Iva
oggetto di detrazione secondo
quanto stabilito dall’art. 1,
co. 56, della legge di Stabilita
2016. Per esempio, a fronte di
un acquisto di abitazione per
un prezzo di euro 200.000 piut
Iva 4% (peri ad euro 8.000),
la detrazione del 50% dell'Tva
per euro 4.000 determina che
il 25% di detrazione ex art. 16-
bis, co. 3, del Tuir, si debba con-
teggiare tenendo conto di un
importo pari ad euro 204.000
(204.000 x 25% = 51.000 x 50%
=25.500). Infine, la circ. n. 20/E
ricorda che trattandosi di una
detrazione Irpef, & necessario
che il «costo» sia sostenuto
nel periodo d’imposta 2016,
richiedendo pertanto il ma-
teriale pagamento dell'Iva in
tale periodo. Da cio deriva che
sono esclusi dall’agevolazione
eventuali acconti corrisposti
nel 2015, anche se il rogito
notarile di trasferimento &
materialmente eseguito nel
corso del 2016: resta ferma in

iiipend_ente\dal gglznenbo incui ontre per quelle effettuate l’esigensioqe ?.el bengf_lcio anche 41 cas0 1a possibilita di frui-
ac‘;;fg)ﬁlegptg & v.llrlltiexiser'e ™" successivamente al predetto 28 2cquisti p'(;)s glll’n ess.eie re dell’agevolazione per un
o G AzZIONe  tormine IIva & applicata solo  Successivamente allacquisto jnnorto pari al 50% dell’lva
) corrisposta a saldo.
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Deduzione Irpef 20% fino al 2017
La novita contenuta nella legge di Stabili- periodo abbia carattere continuativo. L'uni-
ta 2016 non confligge con la deduzione Ir- ti immobiliare da destinare alla locazione
pef del 20% del costo di acquisto prevista deve avere destinazione residenziale; inol-
dall’art. 21 del dl 133/2014. Tale disposizio- tre I’abitazione non deve essere classificata
ne ha introdotto un’agevolazione fiscale a o classificabile nelle categorie catastali A/1,
favore delle persone fisiche, non esercenti A/8 e A/9. Per beneficiare della deduzione &
attivith commerciali, che acquistano dal 1° comunque necessario che il canone di loca-
gennaio 2014 al 31/12/2017, immobili resi- zione pattuito non sia superiore:
denziali da destinare alla locazione peruna - a quello «concordato» sulla base degli ac-
durata minima di otto anni. Sul piano ogget- cordi definiti in sede territoriale, ai sensi
tivo, 'acquisto agevolato riguarda le unita dell’art. 2, comma 3, legge n. 431/1998;
immobiliari di nuova costruzione ovvero '- al minore importo tra il canone definito
che abbiano formato oggetto di interventi in ambito locale per gli alloggi di edilizia
| di ristrutturazione edilizia o di restauro e «convenzionata» (in virtii della convenzione
di risanamento conservativo. In particolare, di cui all’art. 18, dpr n. 380/2001) e quello
il beneficio consiste in una deduzione Irpef stabilito in ambito comunale per’edilizia «a
dal reddito complessivo pari al 20% della canone speciale» ai sensi dell’art. 3, comma
spesa sostenuta nel limite massimo di 300 114, legge n. 350/2003.
mila euro. Per beneficiare della deduzione ¢ Infine, per beneficiare della deduzione fi-
necessario che I'unita immobiliare acquista- scale non devono sussistere rapporti di pa-
ta sia destinata entro sei mesi dall’acquisto rentela entro il primo grado tra il locatore
o dal termine dei lavori di costruzione, alla e il conduttore delle predette unita immo-
locazione per almeno otto anni e purché tale biliari.
i T
Ritaglio stampa ad wuso esclusivo del destinatario, non riproducibile.
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