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Per il mercato delle abitazioni
necessaria una «spinta» fiscale

POSSIBILE PRENDERE SPUNTO DALLE REGOLE PER LE AUTO USATE

di Giuseppe Rebecca

nonostante timidi segni di

ripresa, & ancorain crisi, sia
perilnuovo che per I'usato. E
un'importante fetta di mercato
sitrova difatto bloccata.

I I mercato immobiliare,

Riguarda il settore abitativo,e

in particolare le famiglie gia
proprietarie di immobili,
famiglie che vorrebbero
magari cambiare casa,
migliorando il loro standing
abitativo.

Civorrebbe uno strumento
normativo che ne agevolasse la
circolazione, a beneficio di
tutti: degli utilizzatori, dei
venditori, degli agenti

immobiliari e anche del fisco. E

 il10%). In un momento di

| estrema attenzione ai prezzi, si
i trattadiun onere eccessivo,

: chedifattorende spesso

. inaccettabile la stessa proposta
. permuta. E cosi'imprenditore

 edilenonvendeil bene nuovoe |

: il privato non cambia casa.
Perché alloranon proporre
{ unacosamolto semplice,

. peraltro gid avanzatain

; passato? Perleimprese

. ILPROBLEMA
- Imposte ditrasferimento

- letransazioni
. nelsettore della casa

invece questo facile strumento |

agevolativo, peraltrodatempo |

presente nel mercato delle
auto usate, ancoranonc'é.

Le famiglie possono avere
un po’ di denaro, non voler o
non poter accendere mutui (&
proprioil caso didire
accendere) e desiderare di
acquistare un'altra abitazione,
mediante permuta di quella di
proprieta, versando la
differenza in contanti.

Conitempisempre pili

lunghi necessari per rivendere

una casa (oggi siva sull’anno)

Spesso & propostauna permuta |

proprioallo stesso
venditore/impresa di
costruzioni. Questaimpresa, a
meno ditenere I'immobile in
preliminare per un lungo
periodo di tempo (masi
corrono sempre rischi, anche
in presenza di una eventuale
procurairrevocabile) é alla
fine obbligata a intestarsiil
bene, con ci6 sostenendo
imposte d’atto rilevanti (circa

Inumeri

18,9%

L'andamento nel 2016

Lo scorsoanno sono passate
dimano 533.741 unitd
immobiliari relativamente al
mercatoresidenziale, conun
incrementodel18,9%
rispettoal 2015. E quanto
emerge dal Rapporto
dell’Osservatorio del mercato
immobiliare dell'agenzia
delle Entratein
collaborazione con I'Abi

174%

Ilvalore
Complessivamente, rispetto
al 2015, ilvalore delle
compravendite & passato nel
2016 da 76 a 89 miliardi di
euro (+17,4%) :

| costruttrici, o comunque perle
. societa immobiliari che

: vendono immobili nuovi,

. perché non consentire, come

: periconcessionari diauto, di

: intestarsiabitazioni o anche

uffici darivendere come
bitazione senza alcun
agamento diimposte, in

: perfettaneutralita, quindi?

Conlapropostasida

¢ sviluppoal settore, che ne ha
| estremamente di bisogno, si

: vendeilnuovoe circolail

: vecchio, L’Erario incassa, cosi,

: leimposte sulle due vendite

. (ancorcheé quelle sull’'usatoun

i po’piliavanti).

Nellasituazione attuale,

 invece, su queste operazioni

: I'Erariononincassa alcunché,
- inquanto nemmeno piti si

i fanno, queste permute, e tutto
 restafermo.

Varicordato, del resto, che

- fino al 31 dicembre 2013, per gli

| acquisti di abitazioni effettuati
. daparte diimprese con oggetto
¢ esclusivo o principalela

: rivendita di immobili, che

. intendessero ritrasferirli entro
| tre anni, era prevista

! un’agevolazione, consistente

- nell'applicazione dell'imposta

¢ diregistro nellamisura ridotta

. dell'19, inluogo del 7 per cento.

Dal1°gennaio 2014, conla

: riforma della disciplina

¢ applicabile ai trasferimenti

. immobiliari a titolo oneroso
 (articolo1o, decretolegislativo
| 23/201;articolo 23, decreto

| legge 104/2013), questa

i agevolazione & venuta meno,

¢ essendo oraapplicabile

: limpostadiregistronella

. nuovamisura ordinaria del 9%
: ancheinriferimento a tali

¢ trasferimenti.
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Terreni, affrancamento penalizzato

Giuseppe Rebecca

== La legge di bilancio 2017
(numero232/2016)hariapertoi
termini per P'affrancamento
del valore delle partecipazio-
ni e dei terreni; aliquota sem-
pre all’8% e scadenza del 30
giugno 2017. Si ripropongono
cosilesolite questioni, tra cuiil
caso, molto frequente, di una
precedente rivalutazione a va-
lori superiori a quelli di vendi-
ta. Inparticolare, sisegnalaco-
me Agenzia delle entrate e
Commissioni tributarie siano
divise sulle implicazioni della
rivalutazionealribasso. Maan-
diamo con ordine.
Datempoéprevistalapossi-
bilita di variare il valore gia ri-
valutato, anche al ribasso, di
terreni e di partecipazioni,
(Agenzia delle entrate, circo-
lari 47/E/201 e 20/E/2016). E
per quanto concerne i terreni,
tenuto conto dell’'andamento
del mercato immobiliare in
questi ultimi anni, la fattispe-
cieémoltodiffusa. Finoalzo14,
ad aliquote invariate (4% per i
terreni), nel caso di riduzione
era sufficiente soltanto una
nuovaperizia, nullapit. Nonsi
pagava nulla, ma non si aveva
nemmenodirittoad alcunrim-
borso.Qualorapoiil corrispet-

1313

o bioe 1414

tivo di vendita fosse risultato
inferiore al valore indicato
nella relazione di stima,
I'Agenzia delle entrate (circo-
lare numero 1 del 15 febbraio
2013, paragrafo 4.1) haammes-
so una soluzione discutibile,
una sorta di meccanismo di
“prezzo valore”, per cui:

m nell’attodivenditasidevono
indicare sia il corrispettivo sia

Seil prezzo dicessione
eéinferiore a quellodistima
leimposte indirette
vengono liquidate

inbase al valore di perizia

il maggior valore di perizia;
m il venditore non realizza
alcuna plusvalenza, essendo
il primo termine inferiore al
secondo, ma non perde i be-
nefici della rivalutazione
(beneficiche, invece, vengo-
no meno se la doppia indica-
zione non ha luogo);
= le imposte diregistro, ipote-
caria e catastale, a carico del-
Pacquirente,sonoperoliquida-
tesul maggior valore diperizia.
In alternativa, tutto cid era
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superabile, redigendounanuo-
vaperizia, al ribasso (si pud ve-
derel'esempiodicuiallacirco-
lare 20/2016).

In definitiva, il costo zero si
avrebbesoloinpresenzadiuna
riduzione di valore esattamen-
te poi alla meta. Una scelta al-
ternativapotrebbeesserequel-
la di trovare un accordo, tra le
parti, venditore e acquirente, e

cosi non redigere la perizia al-

ribasso e indicare nell’atto di
venditaproprioil corrispettivo
pattuito, come pure il prece-
dente valore di perizia. Su que-
st'ultimo valore verracalcolata
I'imposta di registro (le impo-
ste ipotecaria e catastale non
rappresentano, invece, pilt un
problema, essendo fisse, dall'y
gennaio 2014). L'accordo po-
trebbe essere nel senso che ri-
mane a carico dell’acquirente
P'imposta dovuta sul corrispet-
tivo di vendita, non sul valore
stimato. Il punto di indifferen-
zatraledueipotesisihanelmo-
mentoincuiil terrenohaperso
circa il 24% del valore rispetto
alla precedente perizia.

Era stato ipotizzato un cam-
bio dilinea interpretativarela-
tivamente alle disposizioni
dettate dalla circolare ministe-
riale (sivedallSole24Oredelg
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aprile 2015), ma cio non ¢ anco-
ra avvenuto. Anzi, 'Ammini-
strazione finanziariaharitenu-
to di emanare la risoluzione 53
del27 maggio 2015 dove sostan-
zialmente conferma la sua di-
scutibile impostazione.

Ma per fortuna ci sono le
Commissioni Tributarie che
assai numerose stanno dando
ragione ai contribuenti che |
non hanno applicato quanto '
dettato dalla circolare, e quin-
di smentiscono la tesi soste-
nuta delle Entrate. Tra le ulti-
me segnaliamo le sentenze
della Ctr Lombardia numero
5537 del 27 ottobre 2016 € 3836
del 28 giugno 2016. Le pronun-
ce confermano che nessuna
norma sancisce quanto affer-
ma 'Amministrazione finan-
ziaria che vuole I'imposta di
registro piena per avere l'ef-
fettodellaesclusionedaimpo-
ste dirette quando il prezzo &
inferioreallastima.Ovenonci
dovesse essere un revirement
da parte della stessa Ammini-
strazione, cosa ovviamente
auspicabile, saranno sempre
pitinumerose le Commissioni
tributarie che andranno con-
tro a questa interpretazione
difficilmente sostenibile.
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STAMPA NOTIZIA 04/11/2016

Immobili, gli stimoli fiscali per il rilancio del
mercato

di Giuseppe Rebecca

Il mercato immobiliare italiano langue, da molti anni. Ci sono invero segnali positivi di ripresa, ma in
ogni caso ancora modesti e limitati.

Perché ¢ in crisi, questo mercato? Due sono le cause, concrete: la crisi generale che ha colpito
I’economia, dal 2008, e I’esagerato carico fiscale.

Anche gli immobili che non producono reddito sono tassati, € da qualche anno in modo rilevante, ed
ecco che gran parte di questi ¢ stata immessa in un affollato mercato, dove gia ci sono le esecuzioni,
sempre molto numerose, ¢ le dismissioni da parte degli enti pubblici e delle banche.

Per dare una scossa al mercato, suggeriamo qualche ipotesi di intervento, poco costoso per I’erario e
sicuramente virtuoso, se non altro per lo sviluppo che ne deriverebbe, con conseguente aumento degli
atti di compravendita e con benefici effettivi anche per tutto I’indotto.

Vendite giudiziarie: le agevolazioni per le imprese che acquistano per rivendere prorogarle (scadono
infatti il 31 dicembre) e allungare il periodo massimo per la rivendita, ora di due anni.

Le agevolazioni per i privati che acquistano la prima casa nelle esecuzioni prorogarle anch’esse.
Hanno la stessa scadenza di fine anno. Oggi I'imminente scadenza rende quasi del tutto inapplicabili
queste agevolazioni.

Agevolare poi la circolazione dell’usato immobiliare.

Per le imprese immobiliari e/o per le imprese costruttrici che vendono immobili nuovi, far si che
possano intestarsi abitazioni o uffici da rivendere come abitazioni, in neutralita fiscale. Molti privati
vorrebbero permutare 1’attuale proprieta con costruzioni nuove, ma ’eccessivo carico fiscale del
doppio passaggio (all’impresa e poi da questa al mercato) blocca numerose iniziative. Servirebbe un
regime appunto neutrale, un po’ come da tempo si fa con le auto. Ripristinare le agevolazioni per gli
immobili storici, da qualche anno trattati, sotto 1’aspetto fiscale, come tutti gli altri immobili,
violando sicuramente almeno il principio della equitd. A fronte del vincolo, infatti, per questi
immobili non ¢’¢ gia piu quasi nessun beneficio.

Ai fini delle imposte dirette c’¢ invero la riduzione a meta della rendita, se non locati, o
I’abbattimento del 35% per le spese di manutenzione, in luogo del 5%.

Per la cessione, perd, nessuna agevolazione. Previste invece, le agevolazioni, solo per la successione
e donazione, per le quali le imposte sono escluse o ridotte al 50%, qualora si tratti di immobili ancora

http:/Amwww.quotidianofisco.ilsole24ore.com/stampa.php?uuid=ADxjCkoB 1/2



Il Quotidiano del Fisco

non sottoposti a vincolo.

Quanto alle agevolazioni per le ristrutturazioni e per il risparmio energetico sono le uniche che oggi
funzionano, € sono la riprova che una saggia politica fiscale molto puo fare, sul mercato.

Siamo confidenti che qualcosa venga accolto, trattandosi di proposte virtuose. A fronte di un piccolo
calo di gettito immediato s1 ha un successivo incremento degli atti, con un gettito sicuramente
superiore a quello perduto.

http://www.quotidianofisco.ilsole24ore .com/stampa.php?uuid=ADxjCkoB 2/2
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Le spese di manutengzione
® p‘ L @
e 1 «ritocchi» al Tuir
LE MIGLIORIE SU BENI DI TERZI
eregolesullespesedi . durataresiduadel contrattodi
manutenzione - locazione. Nonavevatenuto
cercano...una - contodel periododipossibile
“manutenzionenormativa” A . rinnovodelcontrattodi
dare il quadrodiunasituazione = locazione. Lasentenza,laprima
confusasonolepronuncedei  inmerito, & statatranchante; si
giudicieleprese diposizione tienecontodelsolo periododi
del’amministrazione. . duratainiziale,secosihafatto
Secondola Ctr di Brescia . limpresa, contabilmente.
(sentenzan.2908 deli6maggio = L’amministrazione finanziaria,
2016) lemiglioriesubeniditerzi  invece,sieradatempo
condottiinlocazione sono - pronunciataperlanecessitadi
fiscalmentededucibiliinbaseai ~ tenercontodel possibile rinnovo
critericivilisticidiripartizione ' contrattuale (risoluzioni
temporaleadottatidal | 400/1983€2980/1082). Mac’e
contribuente;unicacondizioneé = dell’altro:lasentenzadella
chequestisiaingradodi i CassazmneyBBs/sz(sempre
dimostramelacorrettezzall sezionequinta)faunpo’di
principiocontabile Oic24 © chiarezzasulladeducibilita delle
dlspone aln.76che - spesedimanutenzione. Il caso,
«l'ammortamentodeicostiper  datato, riguardavala possibilit di
migliorie deibeni diterzisi | dedurreintegralmente
effettuanel periodominoretra . nell'eserciziolespesedi
quellodiutilitifuturadellespese = manutenzione straordinarie, ove
sostenuteequelloresiduodella  noncapitalizzate, sotto'aspetto
locazione, tenuto conto - contabile. Sitrattavadispese per
dell'eventuale periododi ¢ ilrifacimentodeltettodel
rinnovo, se dipendente dal - capannonediproprieta
conduttore». Nelcasospecifico  dell'impresa,oltre chespese di
l'impresaavevaconsiderato, | manutenzionediunostampo
nellaredazione del bilancio, . produttivo. PerlaCassazionesi
un’utilita futuradeicosti di . possonodedurrelespesedi
manutenzionedicinqueanni,  manutenzionespesateaconto
ancorchéilcontrattodiaffittodi = economico,anchese
aziendaavesseunaduratadils = straordinarie. L'unicorequisitoé
anni, rinnovo compreso. - ilrispetto dellimite del 526 del
L'amministrazioneaveva . costocomplessivo. L articolo1oz,
contestato questo - comma6del Tuirstabilisceche
comportamentoeripartitole . lespesedimanutenzione,
spesesulpili lungoarco | riparazione, trasformazionee
temporaledell'affittodelramo = ammodernamentodeibeni
d'azienda. LaCtrhaconfermato  strumentaliall'esercizio
chelanormafiscalesi ¢ dell'impresa, qualoranonsiano
“appiattisce”suquellacivilistica, ~ imputate aincrementodel costo
mahaanchestabilitocheil ~ deibeniaiqualisiriferiscono,
contribuente deve provare la - sonodeducibilinellimite del 596
correttezzadeicriteridi - delcostocomplessivodituttii
ripartizionetemporaledeicosti | benimaterialiammortizzabili
cheadotti.L’oneredel \ Quindi pienaadesioneal criterio
contribuente ésolodidimostrare = contabile,salvolaverificadella
cheil periodo diutiliti futura _‘ capienzadelspercento.Ein
fosseeffettivamente quello . effetticosisieracomportata
previsto. Dal cantosuola - I'impresa. Inrealt3, dunque, &1l
Cassazione(sentenzan.383,13  Tuircheavrebbebisognodi
gennaio2016)sié pronunciatain - manutenzione, perrendere pilt
uncasocheriguardalacorretta = definitoiltrattamento fiscale
imputazione dispese di - dellespese dimanutenzione,
manutenzionestraordinariesu  evitandocosididoverricorrere a
beniditerzi,detenutiin . Organiamministrativio
locazione. I'impresaaveva - giurisdizionali
capitalizzatolespeseeimputate Giuseppe Rebecca

alcontoeconomicoinbasealla
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Terreni e quote. Gli effetti fiscali
Rivalutazioni

al ribasso,
vendite «pesanti»

Giuseppe Rebecca

- Agenzia delle Entrate
e Commissioni tributarie
divise sulle implicaziom
fiscali della rivalutazione
al ribasso.

Maandiamo con ordine. Da
qualcheannoé previstalapos-
sibilita di variare il valore gia
rivalutato diterreni e di parte-
cipazioni, e nello specificoan-
che di ridurlo (agenzia delle
Entrate circolari 47/E del 24
ottobre 201 e20/E/2016 del18
maggio 2016). Per quanto con-
cerne i terreni, tenuto conto
dell'andamento del mercato
immabiliare in questi ultimi
anni, la fartispecie appare
molto diffusa.

Fino al 2014, essendo state
mantenute sempre invariate
le aliquote (pari al 4% per i
terreni), nel caso di riduzio-
ne era sufficiente soltanto
una nuova perizia, nulla pii.
Non si pagava nulla, ma per
contrononsiavevadirittoad
alcun rimborso.

Qualora poi il corrispettivo

di vendita fosse risultato infe-
riore al valore indicato nella
relazione di stima, 'agenzia
delle Entrate (circolare1del1s
febbraio 2013, 41) haammesso
una sorta di meccanismo di
“prezzo valore”, per cui:
= nellatto di vendita si devo-
no indicare sia il corrispettivo
siailmaggiorvalorediperizia;
& il venditore non realizza
alcuna plusvalenza, essendo
il primo termine inferiore al
secondo, ma non perde i be-
nefici della rivalutazione
(benefici che, invece, vengo-
no meno se la doppia indica-
zione non haluogo);
& le imposte di registro,
ipotecaria e catastale sono
perd liguidate sul maggior
valore di perizia.

In alternativa, tutto cib era
superabile, redigendo una
nuova perizia, al ribasso (ve-
dere anche I'esemplificazione
di cui alla circolare 20/2016).

Indefinitiva, il costo zero si
avrebbe solo in presenza di
unariduzione divaloreesatta-
mente pari allameta.

Una scelta alternativa po-
trebbeesserequelladitrovare
un accordo, tra le parti, vendi-
tore e acquirente, ¢ cosi non
redigere la perizia al ribasso e
indicare nell'atto di vendita
proprioil corrispettivo pattui-
to, come pure il precedente
valorediperizia. Suquest'ulti-
movaloreverracalcolatal'im-
posta di registro (le imposte
ipotecaria e catastale non rap-
presentano, invece, piit un
problema, essendo fisse, dal1®
gennaio 2014).

L'accordo potrebbe essere
nel senso che rimane a carico
dell'acquirente I'imposta do-
vuta sul corrispettivo di ven-
dita, non sul valore stimato,
mentre P'eccedenza rispetto
appunto al valore stimato ¢
postaa carico del venditore.

Ingenerale sipud afferma-
re che il punto di differenza
tra le due ipotesi viene rag-
giunto nel momento in cui il
terreno ha perso circail 24%
delvalorerispettoallaprece-
dente perizia.

Era stato ipotizzato un
cambiodilineainterpretativa
relativamente alle disposi-
zioni dettate dalla circolare

(si veda 1l Sole 24 Ore del 9
aprile2015), maquestohaavu-
to alcun seguito. Anzi, 'am-
ministrazione finanziaria ha
ritenuto di emanare la risolu-
ziones3delzy maggio 2015do-
ve sostanzialmente conferma
lasua impostazione.

Almomentonumerosissi-
me Commissioni tributarie
hanno dato ragione ai con-
tribuenti che non hanno ap-
plicato quanto dettato dalla
circolare, e quindi contro
l'agenzia delle Entrate. Tra
le ultime ¢’¢ la sentenza del-
la Commissione regionale
Lombardia numero 4095 del
24 settembre 2015.

IL PURTO .

Ma molte sentenze
incommissione tributaria
hanno premiato

icontribuenti che sisono
disallineati dalle Entrate

La posizione portata avanti
dall'amministrazione finan-
ziaria, che vuole I'imposta di
registro piena per avere l'ef-
fetto dell'esclusione da impo-
ste dirette quando il prezzo &
inferiore alla stima, & irrazio-
nale e comunque insostenibi-
le, giuridicamente. Ove non ci
dovesse essere unrevirement
da parte della stessa ammini-
strazione,sarannosempre pii
numerose le Commissioni tri-
butarie che andranno contro
questa interpretazione diffi-
cilmente sostenibile.

CRIPRODUIIONE RIS RVATA

QUOTIDIANG DEL FISCO
L'approfondimento
completo di Rebecca
sulla rivalutazione

Sul Quotidiano del Fisco tuttii
giorni 'offertainformativa del
Gruppo Sole 24 Ore in materia
tributaria. Il Quotidiano del
Fisco offre una panoramica
completa di notizie e appro-
fondimenti per gli operatori
professionali. Nell'edizione
online oggi:

- laversione completa del-
I'approfondimento di Giu-
seppe Rebecca sulla rivaluta-
zione al ribasso, corredata di
schemi e tabelle;

-un articolo di Romina Morrone
sul provvedimento cautelare del
Garante della privacy ha ritenu-
tonon conforme alla legge sulla
protezione dei dati personali
I'obbligo peririvenditori di
televisori di comunicare alla Rai
i nominativi degli acquirenti di
apparecchi televisivi.
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Fisco

STAMPA NOTIZIA 12/05/2016

Nuovo tetto spesabile nell’esercizio

di Giuseppe Rebecca

La sentenza della Cassazione 7885 del 20 aprile 2016 (sezione quinta) fa un po’ di chiarezza sulla
deducibilita delle spese di manutenzione. Il caso, datato, riguardava tra I’altro la possibilita di dedurre
integralmente nell’esercizio le spese di manutenzione straordinarie , ove non capitalizzate, sotto
I"aspetto contabile. Si trattava di spese per il rifacimento del tetto del capannone di proprieta
dell’impresa, oltre che spese di manutenzione di uno stampo produttivo.

La Cassazione ha detto si, si possono dedurre le spese di manutenzione spesate a conto economico,
anche se straordinarie. L'unico requisito richiesto dal fisco ¢ il rispetto comunque della limitazione
del 5% del costo complessivo. L'articolo 102, comma 6 del Tuir stabilisce che le spese di
manutenzione, riparazione, trasformazione e ammodernamento dei beni strumentali all’esercizio
dell’impresa, qualora non siano imputate a incremento del costo dei beni ai quali si riferiscono, sono
deducibili nel limite del 5% del costo complessivo di tutti i beni materiali ammortizzabili. Quindi
piena adesione al criterio contabile, salvo la verifica della capienza del 5 per cento. E in effetti cosi si
era comportata |’'impresa.

Al di la della questione civilistica, sotto 1’aspetto fiscale la soluzione pare inoppugnabile. Per restare
nel campo delle spese di manutenzione straordinarie, anche un’altra sentenza della Cassazione,
sempre della sezione quinta, la 383 del 13 gennaio 2016. Il caso esaminato riguardava la corretta
imputazione di spese di manutenzione straordinarie su beni di terzi, detenuti in locazione . L’impresa
aveva capitalizzato tali spese, e imputate al conto economico in base alla durata residua del contratto
di locazione. Non aveva tenuto conto del periodo di possibile rinnovo del contratto di locazione. La
sentenza, la prima in merito, a quanto pare, ¢ stata tranchant; si tiene conto del solo periodo di durata
iniziale, se cosi ha fatto I'impresa, contabilmente. L’amministrazione finanziaria si era da tempo
invece pronunciata per la necessita di tenere conto del possibile rinnovo contrattuale ( tra I'altro,
risoluzioni 400/1983 e 2980/1982).

P.1. 00777910159 - Copyright 11 Sole 24 Ore - Tutti i diritti riservati
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Stampa articolo Chiudi

STAMPA NOTIZIA 26042016

I1 castato e il mito dell’invarianza del gettito

di Giuseppe Rebecca

Il riordino del catasto ¢ un atto dovuto, non solo verso la Ue, ma anche per aggiorare estimi fermi
al 1988/89 e per cambiare I'impostazione di base, ancora legata ai vani. La situazione attuale non &
equa: le valutazioni effettuate in base ai dati catastali sono sempre diverse rispetto ai valori di
mercato; ci sono differenze enormi tra citta e citta, persino tra zone della stessa citta e tra le diverse
tipologie di immobili.

La delega per la riforma del catasto, ora scaduta, (legge 23/14), prevedeva I’invarianza del gettito
complessivo relativamente agli immobili. L'invarianza non era intesa come invarianza del prelievo a
carico del singolo contribuente, né di una specifica imposta, ma invarianza del gettito totale. La legge
delega non stabiliva nemmeno il principio dell’invarianza del gettito a livello locale, anche se
P’interpretazione successiva € stata in questo senso.

Con il nuovo catasto le rendite e i valori sarebbero in molti casi aumentati. Per cui, I’invarianza di
gettito avrebbe potuto essere garantita solo con una corrispondente diminuzione delle imposte. E cid
sia per singola imposta sia per singolo comune. In pratica, ci saremmo trovati con aliquote Irpef, Imu
e Tasi diverse da Comune a Comune, e lo stesso sarebbe accaduto per le imposte di registro, per I'lva
e per ogni altro tributo. Una cosa assolutamente improponibile.

Cosi, nel giugno dello scorso anno, il governo ha deciso di accantonare il progetto della riforma del
catasto, per evitare strumentalizzazioni sul possibile aumento del prelievo immobiliare, nonostante
Iobiettivo dell’invarianza di gettito previsto dalla legge delega.

Cosa ¢ rimasto? Le commissioni censuarie, locali e centrali, sorte non senza contestazioni, ¢ le nuove
categorie catastali: “0”, attivita ordinarie, ed “‘S”, speciale.

I governo, pero, ora ci riprova e il Def approvato 1’8 aprile contiene tra gli obiettivi anche la riforma
del catasto. Di invarianza di gettito non si parla nel Def, tuttavia questa previsione I’ha rilanciata il
viceministro dell’Economia, Luigi Casero, al convegno sui 130 anni del catasto del 20 aprile
organizzato con il Sole 24 Ore. «Il prosieguo della riforma catastale & fondamentale per il Paese - ha
detto Casero -: I’abbiamo inserita nel Def e proseguiremo in questa direzione ripartendo, nell’ambito
della discussione nelle commissioni parlamentari, dal problema dell’invarianza di gettito a livello



comunale. Si fratta di un punto di fondo su cui si era trovata una visione comune e su cui deve
proseguire la riformay.

Che accadra? Il punto € che la dichiarata invarianza di gettito a livello di singolo comune non potra
essere garantita. La revisione delle rendite e dei valori potra essere attuata solo in un momento di
bassa imposizione totale nel settore, non certamente oggi con un livello del prelievo spropositato. E
allora, anche questo nuovo tentativo di riforma del catasto fara la fine dei precedenti: non se ne fara
nulla. Quale governo si assumerebbe la responsabilita di un (nuovo) aumento del carico fiscale?

P.1. 00777910159 - Copyright 11 Sole 24 Ore - Tutti 1 diritti riscrvati
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Per 1’«usatoy immobiliare servono scelte
coraggiose

STAMPA NOTIZIA 02/03/2016

di Giuseppe Rebecca

Il patrimonio immobiliare italiano é immenso, anche se datato: in totale oltre 65 milioni di
costruzioni. Ci vorrebbe uno strumento normativo che ne agevolasse la circolazione, a beneficio di
tutti: utilizzatori, venditori, agenti immobiliari e anche fisco.

Stranamente uno strumento di questo tipo & da tempo previsto per il mercato delle auto usate, ma non
per gli immobili usati. Per i concessionari d’auto ¢ stato previsto un particolare trattamento, per non
gravarli da spese e nello stesso tempo agevolarli, a tutto beneficio della speditezza del mercato. Gli
atti di vendita di veicoli usati a favore dei rivenditori di mezzi di trasporto godono di particolari
agevolazioni fiscali.

Per gli operatori immobiliari, invece, quasi nulla € stato previsto. E una fetta di mercato si trova di
fatto bloccata. 1l problema riguarda il settore abitativo privato, e, con esso, le famiglie gia proprietarie
di immobili che magari vorrebbero cambiare casa, migliorando il loro standing abitativo. Questo il
caso tipico: disponibilita di un po’ di denaro, non intenzione o comunque timore di accendere mutui,
desiderio di acquistare un’altra abitazione mediante permuta di quella di proprieta, versando in
contanti la differenza. Tenuto conto dei tempi sempre pil lunghi necessari per rivendere una casa,
0ggi, spesso € proposta una permuta proprio allo stesso venditore/impresa di costruzioni. E questa
impresa, salvo che non ritenga di tenere I'immobile in preliminare per un lungo periodo di tempo (si
corrono sempre rischi, anche in presenza di un’eventuale procura irrevocabile), alla fine & obbligata a
intestarsi il bene, con cio sostenendo imposte d’atto rilevanti (in genere, 9% di imposta di registro,
oltre a imposte ipo-catastali in misura fissa). In un momento di estrema attenzione ai prezzi,
quest’onere diventa eccessivo e di fatto rende spesso inaccettabile la stessa proposta di permuta. E
cosi il risultato ¢ desolante: I'imprenditore edile non vende il bene nuovo e il privato non cambia
casa, ¢ mantiene la liquidita.

Ecco, allora, la proposta: per le imprese costruttrici, o comunque per le societa immobiliari che
vendono immobili nuovi, perché non consentire di intestarsi abitazioni o anche uffici da rivendere
come abitazione senza alcun pagamento di imposte, in perfetta neutralita?



La proposta ¢ virtuosa; si da sviluppo al settore, che ne ha estremamente bisogno, si vende il nuovo e
si vende il vecchio. L’Erario incassa le imposte sulle due vendite (ancorché quelle sull’usato un po’

piu avanti).

Qualcosa ¢ stato fatto, e riguarda I’esenzione per Imu e Tasi sugli immobili costruiti e invenduti,
purché non locati dall’impresa costruttrice. Ma questo non riguarda la permuta e I’usato. Invero, un
timidissimo tentativo ¢ stato fatto con il recente DI 18 del 14 febbraio 2016. Nel decreto, che riguarda
la riforma delle Banche di credito cooperativo, & stato inserito I’articolo 16 che prevede
I’applicazione di imposte fisse di registro, ipotecarie e catastali (200 euro per ciascuna imposta) per
gli acquisti di immobili nell’ambito di procedure giudiziarie di espropriazione immobiliare o di
procedure in base al Regio decreto 267/42. Ma, oltre che valere solo per meno di un anno, scadendo il
31 dicembre 2016, ¢ stata posta una condizione assurda; qualora I’immobile non sia venduto entro
due anni, applicazione delle aliquote piene (e questo ci sta) ma con sanzioni del 30% e interessi di
mora. Decisamente illogica ¢ I’applicazione di sanzioni, e anche il termine di due anni dovrebbe
essere allungato. Ma probabilmente sara un’agevolazione di nessuna applicazione pratica. E isolo n
sede di conversione la questione potrebbe essere risolta positivamente.

1. 00777910159 - Copyright 11 Sole 24 Ore - Tutti 1 dicitti riservati
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Riforma del catasto,
prelievo insostenibile

di Giuseppe Rebecca

ivoleva cosi tanto (15 me-
‘ si) per accorgersi che il

nuovo catasto edilizio
avrebbe comportato un insoste-
nibile aumento nella imposizio-
ne degliimmobili? ;

Il riordino del catasto e un atto
dovuto, non solo verso la Ue, ma
anche per aggiornare gli estimi,
fermi al 1088/80, e per variarne
l'impostazionedibaselegataaiva-
ni.Maprobabilmente tuttaquesta
riformafaralastessafinedellapre-
cedente (legge 662/1996), finita
neldimenticatoio.

Oggi la situazione non & equa,
essendoatuttievidente cheleva-
lutazioneeffettuateinbase aidati
catastali sono inferiori, presso-
ché sempre, ai valori di mercato;
ma nell'ambito di queste valuta-
zioni ci sono differenze enormi
tracittaecitta,comepuretrazone
della stessa citt3, e anche tra di-
versetipologie diimmobili.

Non si pud perd prescindere
dalla situazione contingente, e
quindidalgettitochegliimmobili
oggi assicurano allo Stato e agli
entilocali. Sitrattadi4z miliardidi
euro,nel2014, stimabiliinulterio-
re aumento per il 2015. Solo nel
2011 le imposte complessive sugli
immobili erano state di 32 miliar-
di; e per valutare 'aumento nella
sua imponenza si tenga anche
contodel crollo delle imposte sui
trasferimenti, passate dai 13 mi-

Jiardidelzon ag miliardinelzo14:

4miliardiin meno.
Inunasituazione diquestotipo
€ praticamente impossibile qual-
siasivariazionedegliestimi. Que-
stavariazione ben avrebbe potu-
to essere attuata ante aumento
della imposizione, non certa-
mente ora. La trovata della clau-
soladisalvaguardiaprevistanella
legge23/2014,comepurelaprevi-
sionediunariduzioneingenerale
dellaimposizione, appaiono pre-

visioni del tutto inapplicabili. Ma
come si fa a legiferare in questo
modo? C’¢ un problema, perché
in effetti un problema c’era, e ne
spostiamo la soluzione in avanti,
conunabella frase. Poi qualcuno
troveralaquadra. ;

Ancheildirettoredell’agenzia
delle Entrate, Rossella Orlandi,
riteneva fattibile il tutto: «Qual-
cuno paghera di meno qualcuno
di piti», posto che «l'invarianza
di gettito sara calcolata su base
territoriale rimodulando le quo-
te che sono locali». Evidente-
mente cosi non era. Ora, la que-
stione & addiritturabanale. Dato
perscontatoche conilnuovoca-
tasto le rendite e i valori aumen-
tano, nederivache, pergarantire
ladichiarata invarianza di getti-
to,leimposte devono corrispon-
dentemente diminuire. E questo
persingolaimpostae persingola
zona territoriale. Ma tenendo
conto chele variazioni deivalori
saranno le piu diversificate, ne
conseguecheanchelevariazioni
delle imposte dovrebbero con-
seguentemente essere variate
nelle stesse proporzioni, all'in-

.verso. E tutto questo per garanti-
relaindicatainvarianza.

Tradottoinpratica,cidovrem-
mo trovare con aliquote Irpef di-
verse da Comune a Comune, elo
stessoaccadrebbe perleimposte
diregistro e per tutte le altre im-

- poste. Assolutamente impropo-
nibile; si creerebbe un bailamme
tipoImue Tasi.

In conclusione, la dichiarata
invarianzanonpuo essere garan-
tita, e larevisione delle rendite e
deivalori potra essere attuataso-
loinun momento di bassaimpo-
sizionetotalenelsettore,noncer-
tamente oggi. Ne conseguirebbe
una rivoluzione. Quello che stu-
pisceéchepercapirequestasem-
pliceveritacisiavolutocositanto
tempo.Matant’e.
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