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La manovra d’estate/1. Prelievo elevato quando il patrimonio immobiliare é rilevante

Affitto d’azienda piu1 caro

Non solo Iva: scatta il Registro all'1% - Turismo in prima linea

Renato Portale
Gian Paolo Tosoni

La manovra Prodi compli-
ca la tassazione delle locazioni
diaziendaeinalcunicasi, come
lelocazioni dialberghi, fascatta-
re un aumento delle imposte.

L’articolo 35, comma 10-qua-
ter, del decreto legge 223/06
(legge 248/00, si veda il testo
sul Sole-24 Ore del 3 € 4 agosto)
prevede, in determinate ipote-
si, I’estensione del nuovo regi-
meditassazione dellelocazioni
di fabbricati alle locazioni
d’azienda. La norma, come si
legge nella circolare 27/E del 4
agosto (siveda «IlSole-24 Ore»
del 5 agosto), mira a evitare
comportamenti elusivi, volti a
mascherare l'affitto di immobi-
listrumentali per evitare il paga-
mento dell'imposta di registro
dell'1per cento. Lanuovadispo-
sizione rischia pero di creare
notevoli difficolta al momento

IL NUOVO REGIME

La disposizione

mira a evitare
comportamenti elusivi
nella locazione
deifabbricati strumentali

DAL 12 AGOSTO

La svolta riguarda

i contratti registrati
dopo l'entrata in vigore
della legge

di conversione 248/06

diverificare se e quando si con-
segue un effettivo risparmio
d’imposta.

La circolare delle Entrate
nonrisolveidubbiinterpretati-
vima chiarisce che per verifica-
reilrisparmio d’impostaoccor-
re considerare unitariamente
I'incidenzadell’Tva e dell'impo-
stadiregistro.

Le locazionid’azienda

L affitto d’azienda ¢ assoggetta-
to all'imposta di registro in mi-
sura diversa, a seconda dello
status del locatore. Se il locato-
re ¢ un imprenditore indivi-
duaile che affitta l'unica azien-
daperdelaqualifica disoggetto
passivo d’imposta e il contratto
deve essere assoggettato al Re-
gistro con le seguenti aliquote:

© se il contratto prevede cano-

ni separati per la parte immobi-
liare e per tutti gli altri beni de-
ve essere applicata l'aliquota
del 29 sulla parte immobiliare
e quelladel 39 sullaparte mobi-
liare dell’azienda;

© seil contratto prevede un uni-
co canone per gli immobili e gli
altri beni, ’aliquota da applica-
re ¢ quelladel 3 per cento.

Nel caso in cui il locatore ¢
un imprenditore con pili azien-
de (o che affitta solo un ramo
della sua azienda) o una socie-
ta, i canoni relativi all’affitto
d’azienda devono essere assog-
gettati all'Iva all’aliquota ordi-
nariadel 20% el'impostadiregi-
stro & dovuta nell’importo fisso
di168,00 euro.

Leregole base

L’articolo 35, comma 10-quater,
del decreto legge 223/06 pre-
vede una deroga al regime di
tassazione delle locazioni
d’azienda quando si verifica-
no contemporaneamente due
condizioni:

© ilvalore normale dei fabbri-
cati, determinato secondo le
regole fissate dall’articolo 14
del Dpr 633/72, € superiore al
50% del valore complessivo
dell’azienda;

® l’eventuale applicazione
dell'Ivae dell’imposta di Regi-
stro secondo le regole previ-
ste per le locazioni d’azienda,
unitariamente considerata,
consente di conseguire un ri-
sparmio d’imposta rispetto a
quella prevista per le locazio-
ni di fabbricati.

Infatti, introducendo un’im-
posta fissa dell'19 su tutte le
locazioni di immobili stru-
mentali, comprese quelle sog-
gette all’Tva, con questadispo-
sizione la manovra ha cercato
dievitare che chiintende affit-
tare un immobile commercia-
le simuli un affitto d’azienda
per sfuggire al pagamento
dell'imposta di registro dell’r
per cento.

L’applicazione
Partendo dal testo della norma
e dalle prime indicazioni forni-
te dall’agenzia delle Entrate si
deveritenere che la disposizio-
ne siapplichi solo alle locazioni
d’azienda registrate dopo I'en-
tratain vigore dellalegge dicon-
versione (il 12 agosto).
Ricordiamo che per Paffitto
d’azienda ¢ obbligatoria la for-
ma dell’atto pubblico o della

- ol 1+
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Difficolta fiscali per i

REA

Quattro strade per l’affitto d’azienda

Locatore Iva Registro
Imprenditore individuale
che affitta 'unica azienda Esclusa 2% per gli immobili

(canoni separati per mobhili
e immobili)

3% per i mobili

Imprenditore individuale

che affitta 'unica azienda Esclusa 3%
(canone unico)
Imprenditore individuale
che affitta una delle
aziende possedute 20% 168 euro
(o un ramo d’azienda)
Societa 20% 168 euro
Tripla scelta sugli immobili strumentali
Locatore Locatario Iva| Registro
Privato Privato o soggetto Iva Esclusa 1%
Soggetto Iva Privato o soggetto Iva
con pro-rata di 20% 1%
detrazione fino al 25%
Soggetto Iva (*) |Altri soggetti Iva Esente 1%

‘ (*) In questo caso il locatore pud optare per l'applicazione dell’imposta ‘

Primo appuntamento alla meta di settembre

Attuazione in 15 mosse
per un anno di novita

Valentina Maglione
ROMA

Parte il conto alla rovescia
per ministeri ed entilocali, agen-
zia delle Entrate e Ordini profes-
sionali, tutti chiamati a mettere a
punto provvedimentiin attuazio-
ne delle misure introdotte dalla
manovrad’estate. Infatti, non po-
chetrale novitacontenute nel de-
creto legge 223/06, convertito
dallalegge 248 in vigore dal12 ago-
sto, aspettano, per conquistare
l'operativita, decreti, regolamen-
tie chiarimenti. Ed ¢ la stessama-
novraa dettare il fitto calendario
di scadenze ricostruito nella ta-
bellaafianco.

Le scadenze certe

Sitratta diisappuntamentiin po-
comeno di un anno. Il primo, fis-
sato per il 15 settembre, riguarda
il capitolo del regime Ivadegliim-
mobili. Entro questa data, le En-
trate dovrebbero infatti scioglie-
re il nodo sull’esercizio, nell’atto
diaffitto, dell’opzione per I'impo-
sizione Iva da parte del locatore
di fabbricati strumentali: ' Agen-

ziadovrebbe varare un provvedi-
mento che stabilisca termini e
modalita diadempimenti e versa-
mento dell'imposta.

Le novita nel settore degli ap-
palti cercano, invece, le precisa-
zioni ministeriali. La manovra
d’estate introduce, infatti, la re-
sponsabilita solidale tra subap-
paltatore e appaltatore principa-
le per il versamento delle ritenu-
te fiscali e dei contributi previ-
denziali per i lavoratori. Ma le
nuove misure aspettano un de-
creto che I’Economia e il Lavoro
devono varare entro il10 novem-
breper stabilire ladocumentazio-
nenecessariaad attestareiversa-
menti.

Nonsolo anti-evasione. Le sca-
denze fissate dalla manovra ri-
guardano anche I'adeguamento
allenovitadel pacchettoliberaliz-
zazioni. Cosi, gli Ordini profes-
sionali dovranno intervenire su
codici e tariffari per cancellare i
minimi, aprire alla pubblicitaeal-
le societa interprofessionali. Il
termine fissato dallamanovra e il
1° gennaio 2007, ma il mancato

adeguamentonon fermeralelibe-
ralizzazioni: le norme in contra-
sto con le aperture del D1 223/06
saranno in ogni caso nulle.

Glialtri interventi
Oltre afissare unaserie diappun-
tamenti certi, la manovra impe-
gna il Fisco, in via pill generica,
ad adottare provvedimenti, ne-
cessari all’operativita di alcune
misure, per le quali € fissata una
scadenza. Cosi, il provvedimen-
todelle Entrate che precisa termi-
ni, modi e formato delle trasmis-
sioni telematiche che le compa-
gnie di assicurazione devono ef-
fettuare ¢ atteso entro il 1° otto-
bre, perché I'obbligo di comuni-
cazione deidatiscattaperle som-
me liquidate dopo questa data.
Senzacontare chelapienaope-
rativita della manovra conta an-
che sul varo di una serie di prov-
vedimenti, non riportati in tabel-
1a, lasciati alla discrezionalita de-
glienti.
www.ilsole24o0re.com/norme
L’Abc dellamanovra

L turismo. Fra le aziende pili colpite quelle che operano nel settore vacanze

scrittura privata autenticata e
chel’atto deve essere registrato
entro 20 giorni dalla stipula.

Gliinteressati

Inlineadiprincipio, lalocazio-
ne dell’'unica azienda da parte
dell'imprenditore individuale
non dovrebbe essere interes-
sata da questa norma in quan-
to il regime di tassazione pre-
cedente ¢ sicuramente supe-
riore. Invece per le locazioni
inregime Iva occorre valutare
caso per caso. Saranno interes-
sate dalla nuova disciplina gli
affitti d’azienda dialberghi, re-
sidence, villaggi turistici, silos
per auto e cosi via in quanto in
questi casiil valore dell'immo-
bile ¢ preponderante rispetto
al valore dell’intera azienda.

Potrebbero, poi, rientrare
anche affitti di aziende indu-
striali con capannonidivalore
elevato. In questi casi, se non
ci sono limiti alla detrazione
dell’Iva, non ¢ difficile calcola-
reil vantaggio fiscale. Quando
invece esistono limiti alla de-
trazione (immaginiamo una
banca che acquisisca in loca-
zione un’azienda e riceva fat-
ture soggette all’Iva) occorre
considerare anche che una
parte (o al limite tutta)
dell'Iva ¢ indetraibile e quindi
occorre tenerne conto per ve-
rificare se complessivamente
ci sia stato un risparmio d’im-
posta.

Peririscatti da ottobre ipocatastale al 2% sul valore venale

Il canone di leasing
non sfugge all’aumento

Roberto Arduini
Angelo Busani

Fisco piu pesante sui ca-
noni di leasing e sugli atti di
riscatto.

Prima della manovra Prodi
(DI 223/006, legge 248/00), gli
atti di riscatto dei fabbricati
strumentali condotti in loca-
zione finanziaria scontavano
I'Iva(disolito il 20%) sul prez-
70 del riscatto e pagavano le
imposte fisse diregistro, ipote-
cariae catastale. Conlamano-
vra, questo quadro ¢ stato no-
tevolmente cambiato. Sono in-
fatti previste quattro ipotesi:

1) I'operazione di riscatto
puo essere, a seconda dei ca-
si, "Iva imponibile" o "Iva
esente";

2) in entrambi i casi, I'impo-
sta di registro ¢ dovuta nella
misurafissadi168 euro;

3)inentrambiicasisisconta
I'imposta ipotecaria e catasta-
le nella misura complessiva
del 4% (o del 29 dal 1° ottobre
2000);

4) dall'importo dovuto atito-
lodiimpostaipotecaria e cata-
stale in sede di riscatto si de-
trae la nuova imposta di regi-
stro dell’1% sui canoni di loca-
zione finanziaria.

Si pone dunque il problema
di quale sia la base imponibile
per le aliquote dell'imposta
ipocatastale. Leipotesidaveri-
ficare sono essenzialmente
due:

1) il prezzo del riscatto;

2) il valore venale del bene
riscattato.

La tesi di ancorare le impo-
steipocatastalial prezzo delri-
scatto é suggestiva ma non ap-
pare percorribile per almeno
due ragioni.

La prima ragione riguarda
laconsiderazione perla qua-
le ’acquisto di un fabbricato
strumentale venduto da un
soggetto Iva sconta, di rego-
la, 'imposta ipocatastale del
4 per cento. L’imposta & ab-
battutaallameta nel caso, ap-
punto, di acquisto effettuato
daunasocietadileasing, pro-
prio peril fatto che I’altra me-
ta la si sconta in sede di ri-
scatto.

Se il 4% che diregola sipaga
viene calcolato conriguardo al
valore del fabbricato trasferi-
to, non ¢ plausibile pensare,
nel caso di leasing, di pagare il
2% su questo valore in sede di
acquisto da parte della societa
dileasing e di pagare 'altro 290

solo sul prezzo diriscatto.

La seconda ragione & che se
I'impostadiregistro dell’190 pa-
gata sui canoni di leasing ¢ de-
traibile dall'imposta ipocata-
stale da corrispondere in sede
di riscatto, qualora quest’ulti-
ma avesse come base di calco-
lo il valore del riscatto, spesso
ridotto rispetto al valore del
fabbricato, probabilmente la
detrazione azzererebbe I'im-
postaipocatastale da pagare in
sede di riscatto. Dunque, una
situazione non plausibile.

Queste due considerazioni
sembrano bastare per orienta-
reildiscorso dell’applicazione
delle aliquote dell'impostaipo-
catastale sul valore venale del
bene riscattato (il quale, a se-
conda dei casi, puo essere
uguale, maggiore o minore ri-
spettoaquello cheil bene stes-
so avevaalladatadistipuladel
contratto dileasing).

Tralaltro, se primadellama-
novra Prodi si sarebbe potuto

sostenere probabilmente che
le aliquote dell'imposta ipoca-
tastale avrebbero potuto esse-
re applicate al valore catastale
delbeneriscattato,dopolama-
novra anche questo discorso
superato.

Infatti, con la conversione
del decreto legge 223/06 ¢ sta-
tavarata unanorma (contenu-
ta nell’articolo 35, comma
23-ter) secondo la quale 1'uffi-
cio del registro puo pretende-
re una maggior tassazione, ri-
spettoaquellapraticataconri-
ferimento al prezzo dichiara-
to.In sostanza, I'ufficio puo in-
fatti ritenere che il valore del
bene sia superiore al prezzo di-
chiarato.

L'unicaeccezione, nel senso
che il valore catastale si assu-
me come base imponibile, ri-
mane quellarappresentatadal-
la compravendita di abitazioni
trapersone fisiche che non agi-
scano nell’esercizio d’impre-
sa, arte o professione.

Le modalita

N

L’Iva unifica

= Il contratto di leasing per
ifabbricati strumentali &
parificato alla locazione ai
fini dell’applicazione
dell’Iva

Decide la detrazione

= Il canone di leasing peri
fabbricati strumentali va
obbligatoriamente
sottoposto a Iva seil
conduttore & un soggetto
che non detrae I’Iva
oppure la detrae in misura
non superiore al 25 per
cento

Imposta con opzione

m Il canone di leasing peri
fabbricati strumentali puo
essere sottoposto a Iva
per opzione del
concedente quando il
conduttore é soggetto che
detrae I’Iva in misura
superiore al 25% (in
mancanza di opzione, la
fattura viene emessa in
esenzione da Iva)
Registroall’1%

= Il contratto di leasing
perifabbricati
strumentali é soggetto a
imposta di registro nella
misura dell’1%, avendo
come base imponibile il
valore dei canoni

Ipocatastaleal 2%

= L’acquisto diun
fabbricato strumentale da
parte della societa di
leasing sconta l'imposta
ipocatastale del 4%,
ridotta al 2% dal 1° ottobre
2006; cosi anche il riscatto
Scomputoalriscatto

= L’imposta di registro
dell’1% pagata sui canoni
di leasing si scomputa
dall’ipocatastale al
momento del riscatto
Abitazioni senza Iva

= Il contratto di leasing di
fabbricati abitativi &
esente da Iva e sottoposto
aimposta di registro del 2
per cento

I benefici prima casa

m Il riscatto dei fabbricati
abitativi oggetto di
contratto di leasing &
assoggettato a imposta di
registro del 3% se per
'acquirente é prima casa
(oltre a due imposte fisse
ipotecaria e catastale)
oppure del 7% per imposta
diregistro, del 2% per
imposta ipotecaria e
dell’1% perimposta
catastale, se si tratta di
acquisto senza i benefici
prima casa

Il calendario dei provvedimenti da varare

A

15 settembre 2006

= Le parti dei contratti di
locazione che hanno per oggetto
beniimmobili strumentali sono
inattesa di un provvedimento
deldirettore dell’agenzia delle
Entrate che dovrebbe stabilire
termini e modalita per
l’esercizio dell’opzione Ivae per
ilversamento delle relative
imposte (articolo 35,

comma 10-quinquies)

30 settembre 2006

= Undecreto del presidente
del Consiglio dei ministri dara
ilviauntavolo tecnicocon
rappresentanti delsistema
delle autonomie, del ministero
dell’Economiaedella
presidenza del Consiglio per
monitorare

ilrispetto del patto di stabilita
(articolo 30,comma1)

1° ottobre 2006

= Perle somme versate dopo
questa data, le compagnie
diassicurazione devono
comunicare al Fiscoil totale
delle somme liquidate e dati
dei beneficiari. I contenuti,
itermini e le modalita delle
trasmissioni mediante posta
certificata e le specifiche
tecniche delformato saranno

fissati con un provvedimento
delle Entrate (articolo 35,
comma 27)

1° novembre 2006

= Per contenere la spesa
pubblica devono essere varate
disposizioni perriordinare
commissioni e comitati, anche
sopprimendoli o accorpandoli.
Sono attesi regolamenti sugli
organismi previsti da leggi

o daregolamenti, e decreti

del presidente del Consiglio,
da emanarsi di concerto conil
ministro del’Economia, per
riordinare gli altri enti
(articolo 29, comma2)

1° novembre 2006

= Alle richieste di partita Iva
effettuate dopo questa data
siapplicanoi nuovi riscontri
automatizzati. Le
informazioni da richiedere e
le tipologie

di contribuenti che possono
effettuare acquisti
intracomunitari solo se
assistiti da una polizza
fidejussoria, per la durata di
tre anni e per unimporto
noninferiore a 50mila euro,
sono stabilite con un
provvedimento delle Entrate
(articolo 37, comma 18)

1°novembre 2006

= Sara un provvedimento

delle Entrate a definireitermini
e le modalita per liquidare l'Ici

insede di dichiarazione Irpef

(articolo 37, comma 55)

10 novembre 2006
= Un decreto del ministro

dell’Economia, di concerto con

ilministro del Lavoro, stabilira

la documentazione necessaria
per attestare il versamento
delle ritenute fiscali e dei
contributi previdenziali peri
dipendentidovutiinvia

solidale da subappaltatorie

appaltatori (articolo 35, comma
34)

12 novembre 2006

= I ministeridelle Infrastrutture

edelLavoro predispongono
le attivita necessarie per
l’integrazione degli archivi

informaticie peril

coordinamento delle attivita di

vigilanza eispettive in materia

diprevenzione e disicurezza
deilavoratori nel settore
dell’edilizia (articolo 36-bis,
commal)

31dicembre 2006
= Conundecreto del presidente

del Consiglio, di concerto

conilministro dello Sviluppo
economico e sentita ’agenzia
delle Entrate sono stabilite le
specifiche tecniche del formato
elettronico per la presentazione
dei bilanci e degli altri attial
Registroimprese in Xbrl
(articolo 37, comma 21-bis)

31dicembre 2006

= Saranno disciplinati con
regolamenti le scommesse a
distanza a quotafissa, i giochi
diabilita a distanza con vincita
indenaro e le caratteristiche
dei punti di vendita che
commercializzano giochi
pubblici (articolo 38, comma1)

1° gennaio 2007

= Le disposizioni deontologiche
e pattizie eicodicidi
autodisciplina che prevedono
minimi tariffari, limitano
lapubblicitainformativa e
vietano le societa professionali
interdisciplinari devono essere
adeguatialleaperture
dellamanovra Prodi

(articolo 2, comma3)

1° gennaio 2007

= Le Regioni e gli enti locali
devono adeguare le proprie
disposizioni legislative e
regolamentarialle

liberalizzazioni nel settore della
distribuzione commerciale
(articolo 3,comma 4)

1° gennaio 2007

= Parteil«regime della
franchigia» pericontribuenti
conunvolume daffarifinoa
7mila euro. Ecomunque
possibile optare peril regime
ordinario: termini e modalita
delle procedure saranno definiti
con un provvedimento
dell’agenzia delle Entrate
(articolo 37,comma15)

1° gennaio 2007

= Alvia'obbligo peri
commercianti di comunicareal
Fisco, in via telematica, il totale
degliincassi giornalieri.
Termini e modalita per le
trasmissioni saranno stabiliti
conun provvedimento delle
Entrate (articolo 37, comma 34)

12 agosto 2007

= Entro questa datail ministro
dello Sviluppo economico, di
concerto con i ministridelle
Politiche agricole e della Salute,
disciplinera conundecreto le
definizioni di «panificio»,
«pane fresco» e «pane
conservato» (articolo 4,comma
2-ter)




