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Immobili. La stretta sulle imprese «non operative»

Societa in panne

Sotto la soglia

Percentuale fra valore di mercato (lordo) e locazioni (netto), in alcune citta. Valori in euro al metro

quadrato. Dati dell’Osservatorio sul mercato immobiliare (Omi) dell’agenzia del Territorio

Minimo Massimo
Zona Valore Valore| Redditiv. Valore Valore| Redditiv.
PY PY PY PY immobile affitto in % | immobile affitto in %
Abitazioni civili medie in stato normale
SUI1 ricavi presunua e
Centro (Scala) * 6.800 276 4,06/ 10.000 408 4,08
Periferia (Fulvio Testi) * 1.900 72 3,79 2.400 96 4
[ ] [ ] , ROMA
Centro (Borgo) 4.450 246 5,53 5.100 282 5,53
‘ C O O Periferia (Portuense) 2.250 126 5,60 2.550 142 5,57
VICENZA
Centro (entro le mura) 1.640 58 3,54 2.100 80 3,81
Periferia (San Lazzaro) 1.110 41 3,69 1.470 57 3,88
. . . sul mercato immobiliare spin off immobiliari di banche, PISA
Le abltaZI()nl dell’agenzia del Territorio, che coop e simili che utilizzanouna ~_Centro 1760 76 4,32 2.450 101 4,12
difatto smentiscelasogliafissa- buona parte degli immobiliabi-  Periferia (Barbacina) 1.300 53 4,08 1.930 80 4,15
rendono Sempre tadal Fisco stesso. tativicomealloggiacanonidifa- FOGGIA
Idatisiriferisconoavaloridi vore per il personale. Eppure icipi . ]
meno del tetto acquisto e a locazioni attuali. qualche soluzione c’e. «Se si Ezpitéc;i(aM(t:\r\l;gtrgrcg ! g(;g 2(9) 4:101(; i igg 2? i’((;(;
f al o Chi ha comprato in passato,nei tratta di societa dello stesso Uffici medi in stat 0 ’ : ’
1ssato 6 K) libri ha valori pitt bassi,ameno gruppo — dice Alberto Lunghi- 1clmedt In stato normate
di rivalutazioni. Chi invece ab- ni, presidente della societa di MILANO
bia concesso in locazione qual-  consulenza specializzata Red- _Centro (Scala) *** 5.500 318 5,78 7.500 432 5,76
Saverio Fossati che anno fa, si trovera ad avere  dy’s Group — basta alzare i ca-  Periferia (Fulvio Testi) *** 1.600 92 5,75 2.000 116 5,80
Tutte finte? L’innalzamen- canoni (e redditivita) sensibil- noni: si pagheranno meno tasse ROMA
to al 6% della soglia minima di mente piut bassi. per l'immobiliare e di pitiperla  Centro (Borgo) 4.400 270 6,14 4.950 300 6,06
redditivita del patrimonio po- Il meccanismo potrebbe fun-  societaoperativa.Pilingenera- “pariferia (Portuense) 2.250 138 6.13 2.550 156 6.12
trebbe far scivolare buonaparte zionare (sempre facendo salva le,sipossono cedere ad altre so- VICENZA ‘ -
delle societa immobiliari nella la regola aurea che l'abitativo cieta gli immobili a un valore
scomoda corsia di quelle consi- non da il 6%), quindi, solo per piubasso,facendo attenzione al Cen'tro Fentro le mura) 1.350 88 6,52 1.720 113 6,57
derate dicomodo. Rischiogiase- chi compra e affitta adesso; op- "valore normale"” ma conside- Periferia (San Lazzaro) 980 64 6,53 1.230 80 6,50
gnalatosul Sole-24 Oredellune-  pure per la societa che, graziea rando che su grossi pacchettilo  PISA
didel 21 agosto. una fortunatacombinazione,ha sconto ¢ lecito, oppure cedereil Centro 1.580 95 6,01 2.340 142 6,07
Come quella soglia sia stata  scelto tempidiacquisto,diriva-  solo usufrutto, aspettando che Pperiferia (Barbacina) 1.430 85 5,94 2.100 126 6,00
fissata resta un mistero. Ma lutazione, e di locazione in per- cambila normativa per riacqui- FoGGIA
un’occhiata glla tabella 'pubb'h- fetto sincronismo con l.e r}sul— sirlo». . Centro (Municipio) 1.300 78 6,00 2.300 138 6,00
cata a fianco illustrala situazio- tanze degli arcani maggiori go- Altro elemento da considera- — - -
ne reale: nel settore abitativola  vernativi. re, che rendera difficile per tut- _Periferia (Aviatori) 1.000 60 6,00 1.500 90 6,00
redditivita del 6o ¢ inesistente; «Vengono colpite realti che telesocietd ed entiil raggiungi- Negozi medi in stato normale
negli uffici si verifica con una dovrebbero essere essere av- mentodellasogliadel Goo,eéilva- _MILANO
certafrequenza;connegozieca- vantaggiate — dice Achille Co- cancyrate: «Nonesisteunpatri- Centro (Scala) *** 8.000 500 6,25| 12.000 750 6,25
pannoni industriali € raggiunta lombo Clerici, presidente di As- monio affittatoal100% etuttoai  Periferia (Fulvio Testi) *** 1.400 90 6,43 1.800 117 6,50
sempre. Quindj, solo una forte soedilizia —, perché hanno in canoni di mercato attuali» dice RomA
prevalenza in portafoglio del portafoglioil 5o dellostockabi- Gualtiero Tamburini, presiden- Centro (Borgo) 4.300 372 8.65 4.950 420 8.48
non abitativo consentirebbe di tativo, pari a 1.250.000 alloggi, te di Assoimmobiliare e coordi- o : ’ : 2
evitare conseguenze (masorgo- tuttiinlocazione. E dilocazioni natore del settore immobiliare Periferia (Portuense) 2.200 186 8,45 2.500 210 8,40
noiproblemisegnalatinell’arti- c¢’¢ forte bisogno. Mentre i fon- di Nomisma.Ipatrimoni, spiega VICENZA
colo di Raffaele Rizzardi). Idati  di, favoriti fiscalmente, non in- Tamburini, transitano atassidi ~Centro (entro le mura) 2.190 150 6,85 3.250 228 7,02
sono ricavati da quello che do- vestono nel residenziale». rendimento mediamente piu Periferia (San Lazzaro) 1.100 77 7,00 1.410 98 6,95
vrebbe essere il riferimento uffi- Inparticolare,ildeclassamen-  bassi: ¢ difficile acquistareuffici "PISA
ciale del Fisco: I'Osservatorio to puo colpire le societanateda conrenditasoprail 6 percento. “cCantro 2190 152 6,94 3.270 228 6,97
Periferia (Barbacina) 1.050 71 6,76 1.570 102 6,50
. . FOGGIA
Laforza delle immobiliari Centro (Municipio) ** 3.400 204] 6,00 4.600 367 7,98
Quadro sinottico della gestione del risparmio nell’edilizia Periferia (.A.v1ator1). - o 1050 64 6,10 1570 12 7,13
Capannoni industriali medi in stato normale
Societa/enti di gestione immobiliare | Fondi immobiliari MILANO
Massa di investimenti | Oltre il 40% del patrimonio edilizio |Lo 0,4% prevalentemente Periferia (Fulvio Testi) **** | 750 52| 6,93 950 66 6,95
in Italia italiano (di cuiil 90% di tutti gli investito in immobili ROMA
immobili strumentali e il 5% strumentali Periferia (Portuense) \ 800 | 75| 9,38/ 900| 84| 9,33
degli abitativi) VICENZA
Soggetti giuridici Oltre 200mila Oltre 1.000 (compresiifondi  Periferia (San Lazzaro) \ 430/ 30/ 6,98 550 38| 6,91
operatori di apporto e quelli riservati) PISA
Numero di addetti Oltre 1 milione e mezzo Alcune decine di migliaia Periferia (Barbacina) ***** | 630 36 5,71] 880 53] 6,02
e indotto FOGGIA
Investimento 5% dello stock abitativo locato Socialmente ed Periferia (Aviatori) \ 400 24 6,00 550 34| 6,18
residenziale economicamente irrilevante
in locazione Nota: (*) Valori in euro al metro quadrato lordo anche per le locazioni; (**) lo stato dei negozi valutati & considerato "ottimo";

‘ Fonte: Assoedilizia

Leregole. Comesiarriva al reddito

[.a manovra non fa sconti
agli enti «di comodo»

Roberto Arduini
Angelo Busani

Anche la normativa sulle
cosiddette "societa di como-
do" éstatainnovatadallamano-
vra d’estate in senso pili pena-
lizzante per il contribuente.
L’articolo 35, comma 15, del de-
creto in questione (il D1 Visco-

I COEFFICIENTI

[1D1223 ha innalzato

le percentuali dei parametri
moltiplicatori in base ai quali
si determina 'appartenenza
omeno alla categoria

Bersanin. 223/20006, convertito
in legge 248/20006) ha infatti
modificato l'articolo 30 della
legge 724/94 ingrandendo
(con effetto dall’esercizio in
corso) laplateadei contribuen-
ti che si troveranno costretti a
pagare le imposte su un reddi-
to in effetti non conseguito.
Lanormativasulle societa di
comodo si riferisce (salvo casi
particolari che fanno eccezio-

ne rispetto alla regola) sia alle
societadi capitali siaalle socie-
tadi persone e definisce socie-
ta di comodo (tecnicamente
dette «societanon operative»)
quellei cuiricavi, risultanti dal-
lerispettive scritture contabili,
si rivelano inferiori rispetto a
una certa soglia, la quale si de-
termina moltiplicando alcune

" postedibilancio per undato co-

efficiente.

In pratica, una societa & defi-
nita «non operativa» quando i
suoi ricavi sono inferiori alla
sommatoria dei seguenti pro-
dotti:
© deititolie delle partecipazio-

. ni anche immobilizzate per il

coefficiente 1% (ante decreto
223/2000) e per il coefficiente
2% (post decreto 223);
© delleimmobilizzazioni (tec-
niche) comprese quelle in lea-
sing per il coefficiente 15% (il
quale non ha subito variazioni
ad operadel D1223);
© deibeniimmobiliperil coef-
ficiente 4% (ante decreto
223/2000) e per il coefficiente
6% (post decreto 223).

Per le basi di calcolo cui ap-

plicare questi coefficientisi de-
ve prendere in considerazione
lamediatriennale.

Esemplificando: con riferi-
mento a una societa che abbia
da tre anni nell’attivo un solo
fabbricato, essa deve ora ave-
re ricavi per almeno il 6% del
valore del fabbricato stesso
iscritto in bilancio (mentre in
precedenza la soglia era il 4
per cento).

I conteggi

Se questa soglia di ricavi, com-
putata come sopra, non viene
raggiunta, il fisco calcola—in-
dipendentemente dall’effetti-
vorisultato contabile —unred-
dito imponibile pari alla se-
guente sommatoria:
O titoli e partecipazioni anche
immobilizzate per 0,75% (ante
DI 223) e per 1,50% (post DI
223);
©® immobilizzazioni (tecni-
che) comprese quelle in lea-
sing per il12% (invariato);
© beni immobili per il 3% (an-
te D1223) e peril 4,75% (post D1
223).

Come si puo facilmente nota-

re I'incremento dei coefficien-
ti rischia dunque di comporta-
re ancor piu di prima la tassa-
zione di utili in realta non con-
seguiti.

In aggiunta a quanto prece-
de, nel caso in cui una societa
venga classificata “di como-
do”, non sara piu possibile
chiedere a rimborso, cedere o
utilizzare in compensazione
I'Iva a credito che la stessa so-
cieta abbia, quale risultante
dalladichiarazione presentata
aifinilva.

Lo stesso credito, inoltre, in
assenza di operazioni attive ri-
levanti ai fini dell’imposta sul
valore aggiunto per tre periodi
diimposta consecutivi,non po-
tra piu essere “riportato in
avanti”, dalla societa o ente
non operativo, a scomputo
dell’Iva a debito, relativa ai pe-
riodi d’imposta successivi.

Norme antielusive

A garanzia del contribuente, il
DI 223 ha introdotto peraltro la
possibilitadi chiedere al Diret-
toreregionale dell’agenziadel-
le Entrate, ai sensi dell’articolo
37-bis, comma 8, del Dpr
600/73,la disapplicazione del-
le norme antielusive qualorail
contribuente evidenzi situazio-
nistraordinarie che di fatto ab-
bianoresoimpossibile il conse-
guimento dei parametri e degli
obiettivi previsti dalle medesi-
me disposizioni.

All’interno

A

LAVORO

Congedi e rimborsi

per chi adotta

m Ogni anno oltre 2mila
coppie fanno domanda
di adozione
internazionale: anche
perilviaggio all’estero
é previstoil congedo
non retribuito. E sono
rimborsabili dallo Stato
fino a meta delle spese
sostenute. » pagina 31

AMBIENTE

Ildanno ambientale
ridisegnato dal Codice

m Il Codice dell’ambiente
(Dlgs 152/2006)
interviene pesantemente
nella materia del danno
ambientale recependo la
Direttiva 2004/35/Ce e
precisandone la
definizione. » pagina 35

ENTILOCALI

Sopravvive la prassi

dei contratti integrativi

m Nonostante l'intesa dello
scorso maggio negli enti
locali si staintegrando,
proprio in questi giorni, il
fondo per le risorse di
entrate, che rappresenta la
base per le discussioni
sulla contrattazione
integrativa. » pagina 36

(***) lo stato degli uffici valutati & considerato "ottimo"; (****) lo stato dei capannoni industriali valutati & considerato
"ottimo"; (*****) si tratta di laboratori e non di capannoni industriali

ANALISI

Beni strumentali
piu penalizzati

di Raffaele Rizzardi

asceltadella"veste" daat-
Ltribuire al possesso di de-

terminate attivitaéunpro-
blema costante di qualsiasi ordi-
namento economico, e siorien-
tain funzione degli strumenti of-
fertidal sistema giuridicoin con-
tinua evoluzione.

Per quanto riguardail posses-
so immobiliare riferibile a per-
sone fisiche, la prassi storica
delle intestazioni societarie ¢
statamolto variegata. Ad esem-
pio in Piemonte e in Liguria ¢
normale che l'intestazione sia
fatta a una societa semplice,
mentre in altre regioni erano e
sono tuttora diffuse societa im-
mobiliari di tipo commerciale,
ein particolare societa in acco-
manditasemplice o Srl.

I1 Codice civile impone I'ado-
zione della forma commerciale
solo nel caso in cui vengano
esercitate attivita di impresa,
maprescrive chelasceltadiuna
forma commerciale comporta
I'adozione di tutte le regole pre-
viste per quel tipo disocieta, an-
che nel caso di mancato eserci-
zio. Cosi anche la normativa fi-
scale — ora trasfusa nell’artico-
lo 6, comma 3, del Tuir — che
considera sempre redditi di im-
presaquelli provenientida qual-
siasi fonte, se riferibili a societa
commerciali.

Il ricorso all’intestazione so-
cietariadibenipersonaliera dif-
fuso negli anni ’50 e 6o, per la
funzione di "filtro" rispetto
all’effettivo titolare. La comple-
tatrasparenza fiscale di qualsia-
si intestazione, ora anche fidu-
ciaria, rende sostanzialmente
inutile questo tipo di possesso,
anche se la struttura societaria
puo benissimo giustificarsi per
motivieconomici, ein particola-
re per una gestione unitaria del
patrimonio.

Nell’ambito immobiliare,
una recente tendenza sviluppa-
taallalucedelsole, spessoaope-
ra di societa quotate, ¢ quella
dello spin-off: per motivi finan-
ziariamente indiscutibili, gliim-
mobili strumentali utilizzati di-
rettamente vengono portati in
una distinta struttura societa-
ria, e concessi inlocazione.

Con le nuove misure di rica-
vo minimo introdotte dalla ma-
novraestiva, per non essere con-
siderate societa di comodo, que-

steimprese sono particolarmen-
te penalizzate rispetto alle im-
prese potenzialmente di como-
donelsettore abitativo.

L’articolo 9o del Tuir, da ulti-
mo modificato nel collegato alla
finanziaria 2000, stabilisce che
il reddito degli immobili non
strumentali, anche se posseduti
nell’ambito di una struttura di
impresa, segue i criteri catastali
e, ove locati, ¢ dato dal canone
diaffitto, conla deduzione delle
rare spese di manutenzione or-
dinaria rimaste a carico del pro-
prietario. Lalocazione diunim-
mobile strumentale da parte di
un soggetto impresa, quindi da
parte di qualsiasi societa com-
merciale, determina invece un
reddito parial canone dilocazio-
ne meno gliammortamenti e gli
oneri finanziari.

Immaginiamo quindi un ap-
partamento € un centro com-
merciale, entrambi locati al
5,50% del valore fiscale dibilan-

REGOLE DA CAMBIARE
Grande disparita

con il residenziale.
Necessarie modifiche
nel senso gia seguito
ai fini dell'Tva

cio dell'immobile, cioé mezzo
puntoinmeno del 6% orarichie-
sto ai fini dell’'operativita. Per la
societa titolare dell’apparta-
mento ¢ probabile che il reddi-
to netto del 4,75% sia adeguato,
in considerazione delle poche
spese deducibili, mentre diven-
ta un multiplo elevato rispetto
al vero per chi loca immobili
strumentali.

Per i fabbricati sarebbe op-
portuno operare nelle logiche
della legge di conversione, che
hanettamente distinto il regime
(Iva) traimmobili abitativie im-
mobili commereciali, ai quali an-
drebbe attribuito un ben diver-
soreddito netto.

E in ogni caso va ricordato
che questa normativa nacque
consentendo lo scioglimento
agevolato delle societa, sciogli-
mento che peraltronon e ipotiz-
zabile per le realta immobiliari
e finanziarie costruite con vali-
deragioni economiche.

paghe.net dispone di controlli parametrici per le quadrature. E
la soluzione software innovativa per la gestione integrata delle
risorse umane: per questo la scelgono le aziende e gli studi pro-
fessionali migliori. Per maggiori informazioni: www.inaz.it.
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