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Legge di Stabilità. Norme speciali tutelano l’operazione rispetto alle normali procedure ­ Chi non paga i canoni sarà sfrattato

Leasing casa senza revocatoria 
Le abitazioni principali non incappano nell’azione in caso di fallimento del venditore

Angelo Busani

pAgevolazione “prima casa” e 
detrazione Irpef (riservata agli in­
fra 35enni con reddito non supe­
riore a 55mila euro) per chi com­
prerà in leasing l’abitazione prin­
cipale.  È  quanto  prevede  un 
emendamento  approvato  alla 
legge di Stabilità del 2016. Se que­
sta proposta diventerà legge, il le­
asing diventerà competitivo ri­
spetto all’acquisto finanziato dal­
la stipula di un mutuo ipotecario, 
che è soluzione attualmente me­
no costosa sotto il profilo fiscale.

Si prevede la stipula di un nor­
male contratto di leasing, con il 
quale la banca (o la società di lea­
sing) acquista un’abitazione su in­
dicazione di un utilizzatore il qua­
le si obbliga a pagare un canone e 
che può, alla scadenza del con­
tratto,  esercitare  l’opzione  per 
l’acquisto della proprietà dell’abi­
tazione stessa.

Viene anche previsto, per in­
centivare questa soluzione, che 
l’acquisto dell’abitazione da parte
della banca (o della società di lea­
sing) sia protetto dalla revocato­
ria fallimentare da parte della pro­
cedura concorsuale in cui even­
tualmente incorra il venditore.

Se, durante la locazione, il con­
tratto si risolva per effetto di ina­
dempimento del conduttore, la 
banca (e la società di leasing) po­
tranno avvalersi della procedura 
di sfratto per ottenere il rilascio 
dell’immobile. Poi, una volta che 
la banca (o la società di leasing) 
abbiano rivenduto l’immobile (il 
che dovrà avvenire a condizioni 

di mercato), all’ex utilizzatore an­
drà comunque restituito il ricava­
to dalla vendita dedotta la somma:

a) dei canoni scaduti e non pa­
gati fino alla data della risoluzione
del contratto; b) dei canoni a sca­
dere attualizzati e del prezzo pat­
tuito per l’esercizio dell’opzione 
finale di acquisto.

L’eventuale differenza negati­
va dovrà essere corrisposta dal­
l’ex utilizzatore alla banca (o alla 
società di leasing).

A chi si trovi in difficoltà nel pa­
gamento del canone, dovuta a 
cessazione del rapporto di lavoro 
(diversa  dalla  risoluzione  con­
sensuale, dalla risoluzione per li­
miti di età con diritto a pensione di
vecchiaia o di anzianità, dal licen­
ziamento per giusta causa o per 
giustificato  motivo  soggettivo, 
dalle  dimissioni  del  lavoratore 

non per giusta causa) sarà conces­
so il diritto alla sospensione del 
pagamento per non più di una vol­
ta e per un periodo massimo non 
superiore a 12 mesi.

Al termine del periodo di so­
spensione, riprende il pagamen­
to dei dovuti corrispettivi perio­
dici secondo gli importi e con la 
periodicità  originariamente 
previsti dal contratto, salvo di­
verso patto eventualmente in­
tervenuto fra le parti per la rine­
goziazione delle condizioni del
contratto medesimo.

Al conduttore spetterà dun­
que una detrazione Irpef del 19
per cento, da calcolare per un im­
porto non superiore a 8mila euro
annui (quanto ai canoni periodi­
ci) e a 20mila euro (quanto al 
prezzo del riscatto), alle seguen­
ti condizioni: la detrazione è ri­
servata agli acquirenti dell’abita­
zione principale (a tale destina­
zione adibita entro un anno dalla
sua consegna) che siano persone
fisiche di età inferiore a 35 anni 
con un reddito complessivo non 
superiore a 55 mila euro all’atto 
della stipula del contratto di lo­
cazione finanziaria.

Per chi ha 35 anni o più i benefici
sono dimezzati. I canoni di loca­
zione saranno soggetti alla nor­
male imposta di registro del 2 per 
cento. Uno sconto fiscale vi sarà 
invece in sede di acquisto, quando
si tratti di una compravendita (ef­
fettuata dalla banca o dalla società
di leasing): l’imposta di registro 
sarà  dell’1,5  per  cento  qualora 
l’utilizzatore sia un soggetto “pri­
ma casa”. Le imposte ipotecaria e 
catastale saranno applicate nella 
misura fissa di 50 euro 50 ciascu­
na. In sede di riscatto, infine l’uti­
lizzatore pagherà le ordinarie im­
poste di registro, ipotecaria e ca­
tastale nella misura fissa di euro 
200 ciascuna. 
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Allevamento. La misura vale anche per i suini

Compensazioni Iva,
+ 0,7% sui bovini
Gian Paolo Tosoni

pAumento  delle  percen­
tuali di compensazione Iva 
sulle cessioni di bovini e suini
nella misura dello 0,7 per cen­
to. Lo prevede un emenda­
mento alla Legge di Stabilità
2016,  approvato dalla Com­
missione  bilancio  della  Ca­
mera. Quindi, come già previ­
sto per il settore del latte nel 
disegno di legge originario, i 
ministeri dell’Economia e del­
le Risorse agricole potranno 
adottare entro il 31 gennaio 

2016, come stabilito dall’arti­
colo  34  del  Dpr  633/72,  un 
provvedimento con il quale
verranno  aumentate  le  se­
guenti  percentuali  di  com­
pensazione:
7  latte e crema di latte freschi

non concentrati né zucche­
rati: fino al 10%;

7  animali vivi della specie bo­
vina: fino al 7,7%;

7  animali vivi della specie su­
ina: fino al 8 per cento.
Attualmente la percentuale

di compensazione sui bovini è
del 7%, mentre sui suini è pari 
al 7,3 per cento. Ne consegue 
che il vantaggio che consegui­
ranno gli operatori del settore
sarà pari allo 0,7% del fattura­
to in vendita. Per il settore lat­
te il vantaggio sarà dell’1,2%, in
quanto l’attuale percentuale 
di compensazione è pari al­
l’8,8 per cento.

Per i produttori agricoli che
adottano  il  regime  speciale 
Iva, le percentuali di compen­
sazione  applicate  sull’am­
montare imponibile delle ces­
sioni di prodotti agricoli cor­
rispondono  alla  detrazione 
che sostituisce l’Iva sugli ac­
quisti. Quindi, qualora l’impo­
sta assolta effettivamente su­

gli acquisti risulti in misura in­
feriore a quella detraibile con 
le percentuali di compensa­
zione,  la  differenza  rappre­
senta una rendita fiscale per il 
produttore agricolo e quindi 
una sostanziale integrazione 
del prezzo.

L’aumento  delle  percen­
tuali di compensazione sarà 
molto apprezzato nel settore 
del latte e in quello dell’alleva­
mento suinicolo. Non sarà, in­
vece, decisivo nel settore dei 
bovini in quanto questo com­
parto generalmente adotta il 
regime normale Iva e quindi 
per questi soggetti non ci sarà 
alcun beneficio. Questo per­
ché gli allevatori di bovini, che
pagano l’Iva del 10% sull’ac­
quisto, non riescono con la 
percentuale di compensazio­
ne del 7% a valle a coprire l’Iva
assolta sugli acquisti e quindi 
optano per il regime normale 
Iva in base al penultimo com­
ma dell’articolo 34 del decreto
Iva. Di fatto, il beneficio sarà 
utilizzato soltanto per i piccoli
allevatori che applicano il re­
gime speciale Iva.

Se il legislatore intendesse
aiutare tutto il settore, com­
presi gli allevatori che opera­
no in regime normale Iva, do­
vrebbe allora concedere una 
maggiorazione  della  detra­
zione sugli acquisti stabilita 
forfetariamente nella misura 
dello 0,7% per bovini e suini e 
dell’1,2% per il latte.

I  produttori  agricoli  che
operano nei predetti settori e 
che operano in regime norma­
le Iva possono valutare, alla 
luce dell’aumento della per­
centuale di  compensazione, 
di revocare l’opzione per il re­
gime ordinario se è trascorso 
il periodo triennale; in questo 
caso devono, però, tenere pre­
sente  l’onere  della  rettifica 
della detrazione (di cui all’ar­
ticolo  19  bis  2  del  Dpr 
633/1972) sui prodotti agricoli
giacenti al 1° gennaio 2016 e sui
beni strumentali acquistati da
meno di 5 anni (10 anni per gli 
immobili). 

© RIPRODUZIONE RISERVATA

GLI EFFETTI
Nel regime speciale
la differenza tra l’imposta
assolta sugli acquisti 
e la compensazione
integra il reddito

Il bonus in sintesi

01 COME FUNZIONA
Viene introdotta una detrazione, 
in favore di giovani di età 
inferiore a 35 anni e con un 
reddito complessivo non 
superiore a 55.000 euro, pari al 
19% delle spese sostenute per i 
canoni derivanti da contratti di 
locazione finanziaria su unità 
immobiliare adibiti ad abitazione 
principale, per un importo non 
superiore a 8.000 euro annui. Per 
i mutui fondiari il limite è 
attualmente di 4.000 euro sulla 
sola quota interessi. C’è poi una 
detrazione del 19% relativa al 
costo di acquisto del bene a fronte 

dell’esercizio dell’opzione finale, 
per un importo non superiore a 
20.000 euro. 

02 DOPO I 35 ANNI
Per chi ha un’età pari o superiore 
a 35 anni ivantaggi vengono 
dimezzati: 4.000 euro la 
detrazione sui canoni e 10.000 
quella sul riscatto

03 LE ALTRE IMPOSTE
L’ imposta di registro viene fissata
all’1,5 % (per l’acquisto in leasing 
di abitazioni principale purché 
non di categoria catastale diversa 
da A1, A8 e A9). Le imposte 

ipotecarie e catastali sono dovute 
in misura fissa di 200 euro 
ciascuna. In sede di riscatto 
l’utilizzatore corrisponderà di 
nuovo le imposte d’atto in misura 
fissa (600 euro in tutto).

04 L A DURATA
Queste agevolazioni fiscali si 
applicheranno dal 1° gennaio 
2016 fino al 31 dicembre 2020

05 L E GARANZIE
In caso di fallimento del venditore 
l’acquisto di questi immobili non 
può essere revocato per entrare a 
far parte della massa fallimentare

Tar Lazio. Decreto legge rinviato alla Consulta

Imu agricola, battaglia infinita
di Gianni Trovati

pPer capire se l’intreccio di re­
gole sull’Imu agricola del 2015 sia­
no legittime o meno serve prima 
di  tutto  pazienza.  Giusto  ieri, 
mentre scadevano i termini per il
saldo, il Tar Lazio ha depositato 
l’ordinanza 14156/2015 sulla bat­
taglia giudiziaria che oppone un 
nutrito gruppo di Comuni laziali 
al Governo, e ha rinviato tutto al­
la Consulta. I contribuenti, intan­
to, hanno dovuto pagare.

Al centro della contesa c’è il
decreto 4/2015, che sostituendo 
in extremis un primo provvedi­
mento già bocciato dal Tar, ha 
fatto riferimento all’elenco Istat 
per distinguere i Comuni in mon­
tani (esenti tutti i terreni), par­
zialmente montani (esenti solo 

quelli posseduti da coltivatori di­
retti e imprenditori agricoli pro­
fessionali) e pianeggianti (paga­
no tutti).

I risultati non cristallini visto
che per esempio, spiega l’ordi­
nanza, classificano come «par­
zialmente  montani»  Comuni
come Bellegra (850 metri di alti­
tudine) e Cassino (40 metri) e
come  interamente  montani
Mercellina (285 metri), ma que­
sto non basta per una bocciatura
diretta. Il punto, che chiama in
causa l’articolo 23 della Costitu­
zione, è se la riserva di legge pre­
vista per le «prestazioni patri­
moniali» sia stata violata affi­
dando di fatto i confini fra terre­
ni  esenti  e  paganti  all’elenco 
Istat, che poggia su vecchie nor­
me del 1952 abrogate già dal 1990.

La questione, dettagliata nelle
75 pagine dell’ordinanza, è intri­
cata, come il calendario che ha 
accompagnato la battaglia giudi­
ziaria. I contribuenti avrebbero
dovuto cominciare a pagare il 16 
dicembre 2014, sulla base della 
vecchia norma “sospesa” dal Tar
Lazio. Il Governo rinvia tutto al 
26 gennaio, ma l’udienza è fissata
al 4 febbraio. Il Governo, allora, 
cambia norma, e sposta il paga­
mento 2014 al 10 febbraio. I Co­
muni impugnano e il Tar fissa 
l’udienza per il 17 giugno, il giorno
dopo la scadenza dell’acconto. Il 
Parlamento rinvia al 30 ottobre e 
il Tar si riunisce il 4 novembre, 
nell’udienza che produce l’ordi­
nanza pubblicata ieri, nel giorno 
del saldo. E la partita continua.
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Lotta all’evasione. I due Paesi aderiscono al Crs

Montecarlo e Cina
più «trasparenti»
Marco Bellinazzo
Davide Rotondo

pAumenta il numero dei Pae­
si che aderiscono al Common 
Reporting Standard (CRS), il 
nuovo  standard  globale  pro­
mosso dal G20 e dall’Ocse per lo
scambio di informazioni al fine 
di contrastare l’evasione fiscale 
internazionale. Negli ultimi  2 
giorni anche il Principato di Mo­
naco e la Cina, hanno infatti sot­
toscritto l’accordo multilaterale
per lo scambio automatico di in­
formazioni ­ il cosiddetto Multi­
lateral  Competent  Authority 
Agreement (Mcaa) ­ che costi­
tuisce la base legale per lo scam­
bio informativo tra le autorità fi­
scali dei Paesi firmatari. 

Il Crs prevede, infatti, a par­
tire dal 2017 lo scambio auto­
matico su base annuale delle
informazioni finanziarie sen­
sibili relative ai sottoscrittori 
non residenti di prodotti  fi­
nanziari  presso  gli  interme­
diari  locali  (istituti  bancari,
società fiduciarie, Sgr, assicu­
razioni vita e Sim). 

Gli  intermediari  finanziari
dovranno identificare la clien­
tela non residente e segnalare in
modo automatico alla propria 
autorità  fiscale  i dati previsti 
(dati anagrafici, saldo a fine an­
no, interessi e dividendi corri­
sposti, nonché proventi della 
cessione di attività finanziarie).

Salgono quindi a ben 77 i paesi
sottoscrittori dell’Mcaa e altri 19
hanno già ufficializzato l’impe­
gno ad aderirvi nel breve perio­
do per un totale di 96 paesi. Con 
la firma del Principato di Mona­
co e il recente impegno di Pana­
ma ad aderire, sono sempre me­
no le piazze finanziarie a fiscali­
tà agevolata “opache” ­ tradizio­
nalmente  riconosciute  come 
paradisi fiscali – che persistono 
nel mantenere il segreto banca­
rio. Nel dettaglio delle oltre 15 
piazze finanziare notoriamente 
considerate off shore la quasi to­
talità ha infatti aderito o manife­
stato l’intenzione, tra cui la Sviz­
zera, le Isole Cayman, Liechte­
stein, Guernsey, Jersey, Virgin 
British Islands oltre a Panama e 
Monaco. Da monitorare le posi­

zioni future del Bahrein e di po­
chi altri paradisi minori che ad 
oggi sembrerebbero voler man­
tenere il proprio status quo. 

Il perimetro è quindi in conti­
nua evoluzione sotto la pressio­
ne internazionale del G20 e crea
una profonda instabilità nella 
gestione dei patrimoni non di­
chiarati. Con le principali piazze
finanziarie evolute oramai tra­
sparenti alle autorità fiscali este­
re, le scelte si riducono sempre 
più  velocemente  verso  paesi 
meno evoluti e caratterizzati da 
una bassa stabilità socio politica
spesso  accompagnata  da  una 
scarsa  prossimità,  aumentan­
done i rischi e le difficoltà e ren­
dendo  sempre  meno  conve­
niente il mantenimento di un 
comportamento evasivo da par­

te del contribuente. Il recente 
successo in Italia raggiunto dal­
la voluntary disclosure con oltre
130mila adesioni, dimostrereb­
be come una tale scelta da parte 
del contribuente – dove applica­
bile – sia alquanto più frequente 
nel contesto attuale da parte de­
gli evasori internazionali.

Il Crs rappresenta una delle
principali iniziative di carattere 
normativo all’interno di un più 
ampio quadro politico­econo­
mico che, in un periodo di forte 
recessione, mira a contrastare la
riduzione di gettito derivante 
dai “nuovi” strumenti di elusio­
ne fiscale internazionale, non­
ché dall’evasione off­shore ope­
rata dai contribuenti attraverso 
intermediari  finanziari  esteri 
tra cui a titolo esemplificativo la
normativa Fatca, gli accordi bi­
laterali per lo scambio su richie­
sta (Tiea, articolo 26 delle con­
venzioni contro la doppia impo­
sizione) e il progetto Beps.
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TRASPARENZA
Dal 2017 scambio 
automatico annuale
delle informazioni
finanziarie sui sottoscrittori
non residenti

QUOTIDIANO CONDOMINIO
Il regolamento
può vietare le case
di riposo nello stabile

Sul Quotidiano Condominio 
tutti i giorni l’offerta informati­
va del 24 Ore. Oggi in esclusiva 
l’articolo di Rosario Dolce su 
regolamenti e case di riposo. 

www.quotidianocondominio.ilsole24ore.com

Le sedi principali del convegno

Città Sede Telefisco 2016
Bari The Nicolaus Hotel 
Bologna Savoia Hotel Regency 
Cagliari Caesar’s Hotel               
Firenze Florentia Hotel 
Genova Tower Genova Airport Hotel
Milano Milan Marriott Hotel
Napoli Terminal Napoli ­ Centro Congressi   
Padova Centro Congressi Padova "A. Luciani"
Palermo Astoria Palace Hotel 
Roma Auditorium Del Massimo                  
Torino Centro Congressi Santo Volto
Vicenza Fiera di Vicenza ­ Sala Palladio 

Le iniziative. In agenda il 28 gennaio

A Telefisco 2016 
il confronto
con le Entrate 

Telefisco si prepara alla
sua venticinquesima
edizione, aprendo al

contributo di ulteriori partner 
­ istituti di credito, Ordini 
professionali e organismi 
associativi locali ­ per 
individuare insieme al Sole 24 
Ore nuove sedi di 
svolgimento del più 
autorevole appuntamento 
annuale con le novità 
tributarie. 

L’edizione 2016 di Telefisco
si svolgerà il 28 gennaio, 
esaminando ­ come da 
tradizione ­ tutti i contenuti 
delle innovazioni fiscali ed 
economiche dell’anno nuovo: 
la legge di Stabilità, il patent 
box e le molte altre riforme 
che debuttano nel 2016. Con i 
contributi degli esperti del 

Sole 24 Ore e il confronto con 
l’agenzia delle Entrate. 

L’evento si inserisce in una
scia di successi. Come quello 
dell’anno scorso quando, con
la 24/ma edizione, Telefisco 
ha totalizzato 114 sedi 
collegate in tutta Italia e oltre 
15mila professionisti al 
computer per seguire 
l’evento in diretta streaming. 

La scorsa edizione aveva
fatto registrare un record di 
accessi anche su internet 
dove, nella sezione dedicata 
sul sito del gruppo, si erano 
potuti registrare più di 
450mila pagine viste e 
130mila utenti unici 
registrati durante tutta la 
giornata. 

Con il 2016 Telefisco 
riparte dai valori fondanti 
del suo impegno: chiarezza 
nell’approfondimento e 
capacità di divulgazione.

www.ilsole24ore.com/telefisco
Per informazioni su modalità

di attivazione delle sedi e sui costi
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