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La manovra Prodi compli-
ca la tassazione delle locazioni
diaziendaeinalcunicasi, come
lelocazionidialberghi,fascatta-
reunaumentodelle imposte.

L’articolo 35, comma 10-qua-
ter, del decreto legge 223/06
(legge 248/06, si veda il testo
sulSole-24Oredel 3 e 4agosto)
prevede, in determinate ipote-
si, l’estensione del nuovo regi-
meditassazionedellelocazioni
di fabbricati alle locazioni
d’azienda. La norma, come si
legge nella circolare 27/E del 4
agosto(siveda«IlSole-24Ore»
del 5 agosto), mira a evitare
comportamenti elusivi, volti a
mascherare l’affittodi immobi-
listrumentaliperevitareilpaga-
mento dell’imposta di registro
dell’1percento.Lanuovadispo-
sizione rischia però di creare
notevoli difficoltà al momento

diverificareseequandosicon-
segue un effettivo risparmio
d’imposta.

La circolare delle Entrate
nonrisolve idubbiinterpretati-
vimachiariscecheperverifica-
reilrisparmiod’impostaoccor-
re considerare unitariamente
l’incidenzadell’Ivaedell’impo-
stadi registro.

Le locazioni d’azienda
L’affittod’aziendaèassoggetta-
to all’imposta di registro inmi-
sura diversa, a seconda dello
status del locatore. Se il locato-
re è un imprenditore indivi-
dua1le che affitta l’unica azien-
daperdelaqualificadisoggetto
passivod’imposta e il contratto
deve essere assoggettato al Re-
gistroconleseguentialiquote:
e se il contratto prevede cano-

niseparatiper laparte immobi-
liare e per tutti gli altri beni de-
ve essere applicata l’aliquota
del 2% sulla parte immobiliare
equelladel3%sullapartemobi-
liaredell’azienda;
r seilcontrattoprevedeununi-
cocanonepergli immobili e gli
altri beni, l’aliquota da applica-
reèquelladel 3percento.

Nel caso in cui il locatore è
un imprenditore conpiù azien-
de (o che affitta solo un ramo
della sua azienda) o una socie-
tà, i canoni relativi all’affitto
d’aziendadevonoessereassog-
gettati all’Iva all’aliquota ordi-
nariadel20%el’impostadiregi-
stroèdovutanell’importo fisso
di 168,00euro.

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:
e il valorenormaledei fabbri-
cati, determinato secondo le
regole fissate dall’articolo 14
del Dpr 633/72, è superiore al
50% del valore complessivo
dell’azienda;
r l’eventuale applicazione
dell’Ivaedell’impostadiRegi-
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, introducendoun’im-
posta fissa dell’1% su tutte le
locazioni di immobili stru-
mentali, compresequelle sog-
getteall’Iva, conquestadispo-
sizione lamanovra ha cercato
dievitarechechi intendeaffit-
tare un immobile commercia-
le simuli un affitto d’azienda
per sfuggire al pagamento
dell’imposta di registro dell’1
per cento.

L’applicazione
Partendo dal testo della norma
e dalle prime indicazioni forni-
te dall’agenzia delle Entrate si
deve ritenere che la disposizio-
nesiapplichi soloalle locazioni
d’azienda registrate dopo l’en-
tratainvigoredellaleggedicon-
versione(il 12agosto).

Ricordiamo che per l’affitto
d’azienda è obbligatoria la for-
ma dell’atto pubblico o della

scrittura privata autenticata e
chel’attodeveessereregistrato
entro20giornidalla stipula.

Gli interessati
In lineadiprincipio, la locazio-
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 è sicuramente supe-
riore. Invece per le locazioni
in regime Ivaoccorrevalutare
casopercaso.Saranno interes-
sate dalla nuova disciplina gli
affittid’aziendadialberghi, re-
sidence, villaggi turistici, silos
per auto e così via in quanto in
questi casi il valoredell’immo-
bile è preponderante rispetto
al valore dell’intera azienda.

Potrebbero, poi, rientrare
anche affitti di aziende indu-
striali concapannonidivalore
elevato. In questi casi, se non
ci sono limiti alla detrazione
dell’Iva,nonèdifficile calcola-
re il 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 è indetraibile e quindi
occorre tenerne conto per ve-
rificare se complessivamente
ci sia stato un risparmio d’im-
posta.

Valentina Maglione
ROMA

Parte il conto alla rovescia
perministeri edenti locali, agen-
ziadelle Entrate eOrdini profes-
sionali, tutti chiamati amettere a
puntoprovvedimenti inattuazio-
ne delle misure introdotte dalla
manovrad’estate.Infatti,nonpo-
chetralenovitàcontenutenelde-
creto legge 223/06, convertito
dallalegge248invigoredal12ago-
sto, aspettano, per conquistare
l’operatività,decreti, regolamen-
tiechiarimenti.Edèlastessama-
novra adettare il fitto calendario
di scadenze ricostruito nella ta-
bellaa fianco.

Le scadenze certe
Sitrattadi15appuntamenti inpo-
comenodi unanno. Il primo, fis-
sato per il 15 settembre, riguarda
ilcapitolodelregimeIvadegli im-
mobili. Entro questa data, le En-
trate dovrebbero infatti scioglie-
re il nodo sull’esercizio, nell’atto
diaffitto,dell’opzioneperl’impo-
sizione Iva da parte del locatore
di fabbricati strumentali: l’Agen-

ziadovrebbevarareunprovvedi-
mento che stabilisca termini e
modalitàdiadempimentieversa-
mentodell’imposta.

Le novità nel settore degli ap-
palti cercano, invece, le precisa-
zioni ministeriali. La manovra
d’estate introduce, infatti, la re-
sponsabilità solidale tra subap-
paltatore e appaltatore principa-
leper il versamento delle ritenu-
te fiscali e dei contributi previ-
denziali per i lavoratori. Ma le
nuove misure aspettano un de-
creto che l’Economia e il Lavoro
devonovarareentro il 10novem-
breperstabilireladocumentazio-
nenecessariaadattestareiversa-
menti.

Nonsoloanti-evasione.Lesca-
denze fissate dalla manovra ri-
guardano anche l’adeguamento
allenovitàdelpacchettoliberaliz-
zazioni. Così, gli Ordini profes-
sionali dovranno intervenire su
codici e tariffari per cancellare i
minimi,aprireallapubblicitàeal-
le società interprofessionali. Il
terminefissatodallamanovraèil
1˚ gennaio 2007, ma il mancato

adeguamentononfermeràlelibe-
ralizzazioni: le norme in contra-
sto con le aperture del Dl 223/06
sarannoinognicasonulle.

Glialtri interventi
Oltreafissareunaseriediappun-
tamenti certi, la manovra impe-
gna il Fisco, in via più generica,
ad adottare provvedimenti, ne-
cessari all’operatività di alcune
misure, per le quali è fissata una
scadenza. Così, il provvedimen-
todelleEntratecheprecisatermi-
ni,modi e formatodelle trasmis-
sioni telematiche che le compa-
gnie di assicurazione devono ef-
fettuare è atteso entro il 1˚otto-
bre, perché l’obbligo di comuni-
cazionedeidatiscattaperlesom-
meliquidatedopoquestadata.

Senzacontarechelapienaope-
ratività della manovra conta an-
che sul varo di una serie di prov-
vedimenti, nonriportati in tabel-
la, lasciati alladiscrezionalitàde-
glienti.
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(*) In questo caso il locatore può optareper l’applicazione dell’imposta
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Fisco più pesante sui ca-
noni di leasing e sugli atti di
riscatto.

Prima della manovra Prodi
(Dl 223/06, legge 248/06), gli
atti di riscatto dei fabbricati
strumentali condotti in loca-
zione finanziaria scontavano
l’Iva(disolito il20%)sulprez-
zo del riscatto e pagavano le
impostefissediregistro, ipote-
cariaecatastale.Conlamano-
vra, questo quadro è stato no-
tevolmentecambiato.Sonoin-
fatti previstequattro ipotesi:

1) l’operazione di riscatto
può essere, a seconda dei ca-
si, "Iva imponibile" o "Iva
esente";

2) in entrambi i casi, l’impo-
sta di registro è dovuta nella
misura fissadi 168euro;

3) inentrambiicasisisconta
l’imposta ipotecaria e catasta-
le nella misura complessiva
del 4% (o del 2%dal 1º ottobre
2006);

4)dall’importodovutoatito-
lodi imposta ipotecariaecata-
stale in sede di riscatto si de-
trae la nuova imposta di regi-
stro dell’1% sui canoni di loca-
zionefinanziaria.

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

1) ilprezzodel riscatto;
2) il valore venale del bene

riscattato.
La tesi di ancorare le impo-

steipocatastalialprezzodelri-
scattoè suggestivamanonap-
pare percorribile per almeno
dueragioni.

La prima ragione riguarda
la considerazione per la qua-
le l’acquisto di un fabbricato
strumentale venduto da un
soggetto Iva sconta, di rego-
la, l’imposta ipocatastale del
4 per cento. L’imposta è ab-
battuta allametànel caso, ap-
punto, di acquisto effettuato
daunasocietàdi leasing, pro-
prioper il fattoche l’altrame-
tà la si sconta in sede di ri-
scatto.

Se il 4%chedi regola sipaga
vienecalcolatoconriguardoal
valore del fabbricato trasferi-
to, non è plausibile pensare,
nel caso di leasing, di pagare il
2% su questo valore in sede di
acquisto da parte della società
di leasingedipagare l’altro 2%

solosulprezzodi riscatto.
La seconda ragione è che se

l’impostadiregistrodell’1%pa-
gata sui canoni di leasing è de-
traibile dall’imposta ipocata-
stale da corrispondere in sede
di riscatto, qualora quest’ulti-
maavesse comebase di calco-
lo il valore del riscatto, spesso
ridotto rispetto al valore del
fabbricato, probabilmente la
detrazione azzererebbe l’im-
posta ipocatastaledapagare in
sede di riscatto. Dunque, una
situazionenonplausibile.

Queste due considerazioni
sembranobastareper orienta-
re ildiscorsodell’applicazione
dellealiquotedell’impostaipo-
catastale sul valore venale del
bene riscattato (il quale, a se-
conda dei casi, può essere
uguale, maggiore o minore ri-
spettoaquellocheilbenestes-
soavevaalladatadi stipuladel
contrattodi leasing).

Tral’altro,seprimadellama-
novra Prodi si sarebbe potuto

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

Infatti, con la conversione
del decreto legge 223/06 è sta-
tavarataunanorma(contenu-
ta nell’articolo 35, comma
23-ter) secondo la quale l’uffi-
cio del registro può pretende-
re una maggior tassazione, ri-
spettoaquellapraticataconri-
ferimento al prezzo dichiara-
to. Insostanza, l’ufficiopuòin-
fatti ritenere che il valore del
benesiasuperiorealprezzodi-
chiarato.

L’unicaeccezione,nelsenso
che il valore catastale si assu-
me come base imponibile, ri-
manequellarappresentatadal-
lacompravenditadiabitazioni
trapersonefisichechenonagi-
scano nell’esercizio d’impre-
sa,arteoprofessione.

ILNUOVO REGIME
Ladisposizione
miraa evitare
comportamenti elusivi
nella locazione
dei fabbricati strumentali

1˚novembre 2006
Saràunprovvedimento

delleEntrateadefinireitermini
elemodalitàperliquidarel’Ici
insededidichiarazioneIrpef
(articolo37,comma55)

10 novembre 2006
Undecretodelministro

dell’Economia,diconcertocon
ilministrodelLavoro,stabilirà
ladocumentazionenecessaria
perattestareilversamento
delleritenutefiscaliedei
contributiprevidenzialiperi
dipendentidovutiinvia
solidaledasubappaltatorie
appaltatori(articolo35,comma
34)

12 novembre 2006
IministeridelleInfrastrutture

edelLavoropredispongono
leattivitànecessarieper
l’integrazionedegliarchivi
informaticieperil
coordinamentodelleattivitàdi
vigilanzaeispettiveinmateria
diprevenzioneedisicurezza
deilavoratorinelsettore
dell’edilizia(articolo36-bis,
comma1)

31 dicembre 2006
Conundecretodelpresidente

delConsiglio,diconcerto

conilministrodelloSviluppo
economicoesentital’agenzia
delleEntratesonostabilitele
specifichetecnichedelformato
elettronicoperlapresentazione
deibilanciedeglialtriattial
RegistroimpreseinXbrl
(articolo37,comma21-bis)

31 dicembre 2006
Sarannodisciplinaticon

regolamentilescommessea
distanzaaquotafissa,igiochi
diabilitàadistanzaconvincita
indenaroelecaratteristiche
deipuntidivenditache
commercializzanogiochi
pubblici(articolo38,comma1)

1˚gennaio 2007
Ledisposizionideontologiche

epattizieeicodicidi
autodisciplinacheprevedono
minimitariffari, limitano
lapubblicitàinformativae
vietanolesocietàprofessionali
interdisciplinaridevonoessere
adeguatialleaperture
dellamanovraProdi
(articolo2,comma3)

1˚gennaio 2007
LeRegionieglientilocali

devonoadeguareleproprie
disposizionilegislativee
regolamentarialle

liberalizzazioninelsettoredella
distribuzionecommerciale
(articolo3,comma4)

1˚gennaio 2007
Parteil«regimedella

franchigia»pericontribuenti
conunvolumed’affarifinoa
7milaeuro.Ècomunque
possibileoptareperilregime
ordinario:terminiemodalità
delleproceduresarannodefiniti
conunprovvedimento
dell’agenziadelleEntrate
(articolo37,comma15)

1˚gennaio 2007
Alvial’obbligoperi

commerciantidicomunicareal
Fisco,inviatelematica,iltotale
degliincassigiornalieri.
Terminiemodalitàperle
trasmissionisarannostabiliti
conunprovvedimentodelle
Entrate(articolo37,comma34)

12 agosto 2007
Entroquestadatailministro

delloSviluppoeconomico,di
concertoconiministridelle
PoliticheagricoleedellaSalute,
disciplineràconundecretole
definizionidi«panificio»,
«panefresco»e«pane
conservato»(articolo4,comma
2-ter)

Per i riscatti da ottobre ipocatastale al 2% sul valore venale

Ilcanonedileasing
nonsfuggeall’aumento

L’Iva unifica
Il contratto di leasing per

i fabbricati strumentali è
parificato alla locazione ai
fini dell’applicazione
dell’Iva
Decideladetrazione

Il canone di leasing per i
fabbricati strumentali va
obbligatoriamente
sottoposto a Iva se il
conduttore è un soggetto
che non detrae l’Iva
oppure la detrae in misura
non superiore al 25 per
cento
Impostaconopzione

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

Il contratto di leasing
per i fabbricati
strumentali è soggetto a
imposta di registro nella
misura dell’1%, avendo
come base imponibile il
valore dei canoni

Ipocatastaleal2%
L’acquisto di un

fabbricato strumentale da
parte della società di
leasing sconta l’imposta
ipocatastale del 4%,
ridotta al 2% dal 1˚ottobre
2006; così anche il riscatto
Scomputoalriscatto

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

Il contratto di leasing di
fabbricati abitativi è
esente da Iva e sottoposto
a imposta di registro del 2
per cento
Ibeneficiprimacasa

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

15 settembre 2006
Lepartideicontrattidi

locazionechehannoperoggetto
beniimmobilistrumentalisono
inattesadiunprovvedimento
deldirettoredell’agenziadelle
Entratechedovrebbestabilire
terminiemodalitàper
l’eserciziodell’opzioneIvaeper
ilversamentodellerelative
imposte(articolo35,
comma10-quinquies)

30 settembre 2006
Undecretodelpresidente

delConsigliodeiministridarà
ilviauntavolotecnicocon
rappresentantidelsistema
delleautonomie,delministero
dell’Economiaedella
presidenzadelConsiglioper
monitorare
ilrispettodelpattodistabilità
(articolo30,comma1)

1˚ottobre 2006
Per le sommeversatedopo

questadata, le compagnie
diassicurazionedevono
comunicareal Fisco il totale
dellesomme liquidatee idati
deibeneficiari. I contenuti,
i terminie le modalitàdelle
trasmissionimedianteposta
certificatae lespecifiche
tecnichedel formatosaranno

fissati conunprovvedimento
delleEntrate (articolo35,
comma27)

1˚novembre 2006
Per contenere la spesa

pubblicadevonoesserevarate
disposizioniper riordinare
commissioniecomitati, anche
sopprimendolioaccorpandoli.
Sonoattesi regolamenti sugli
organismiprevistida leggi
odaregolamenti, edecreti
delpresidentedelConsiglio,
daemanarsidi concertocon il
ministrodell’Economia,per
riordinaregli altri enti
(articolo29, comma2)

1˚novembre 2006
Alle richieste di partita Iva

effettuate dopo questa data
si applicano i nuovi riscontri
automatizzati. Le
informazionida 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 un importo
non inferiore a 50mila euro,
sono stabilite con un
provvedimentodelle Entrate
(articolo 37, comma 18)

Locatore Iva Registro

Imprenditore individuale
che affitta l’unica azienda
(canoni separati per mobili
e immobili)

Esclusa 2% per gli immobili
3% per i mobili

Imprenditore individuale
che affitta l’unica azienda
(canone unico)

Esclusa 3%

Imprenditore individuale
che affitta una delle
aziende possedute
(o un ramo d’azienda)

20% 168 euro

Società 20% 168 euro

Locatore Locatario Iva Registro

Privato Privato o soggetto Iva Esclusa 1%

Soggetto Iva Privato o soggetto Iva
con pro-rata di
detrazione fino al 25%

20% 1%

Soggetto Iva (*) Altri soggetti Iva Esente 1%
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