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Se la manovra fiscale
d’emergenza è finalizzata
esclusivamenteafarcassa,mi-
randoancheacolpire i furbetti
che cercano di schivare le im-
poste conognimezzo, si tratta
di una gara il cui risultato è
scontato: perché c’è una squa-
drasola incampo.

Vediamo,nelcampoimmobi-
liare,ildettagliodellemisure.
eCessioni di fabbricati esenti
da Iva. Sono stati di molto am-
pliati i casi di "esenzione"
dall’Iva: quindi escono "sconfit-
te" le imprese cedenti che subi-
sconoilpro-rataeleimpreseac-
quirenti alle prese con la novità
dell’imposizione ipocatastale in
misuraproporzionale,pergiun-
taaumentatadiunpuntopercen-
tuale. A questa regola si sottrae
tuttaviaunacospicuaseriediec-
cezioni:si trattadicasineiquali,
cioè, occorre applicare l’aliquo-
ta Iva alla base imponibile rap-
presentata dal prezzo pattuito
perlacompravendita.
r Ilvaloredelmutuo"faro"per
gli accertamenti Iva. Sconfitta
(finalmente) anche la prassi di
dichiarareprezzidicompraven-
ditainferiorialvaloredelmutuo
stipulato dall’acquirente per fi-
nanziare l’acquisto. Con una
nuovanormaintemadirettifica-

bilitàdelladichiarazioneIva,in-
fattisistabilisceoracheilvalore
delmutuo contratto dall’acqui-
rente per finanziare l’acquisto
diun immobile si intendecome
indicepresuntivodelvalorenor-
male del bene compravenduto:
inaltri termini, sarà adesempio
assolutamente sconsigliabile
vendereper 100ciòche l’acqui-
rentecomprafinanziandosicon
unmutuodi120.
t Si "scarica" il mediatore.
Sconfitti anche i mediatori im-
mobiliari.Nellaleggediconver-
sionedelDl223/2006:

a) viene confermata la nor-
ma del decreto originario, per
laqualenei rogiti occorrecon-
tinuare a indicare le modalità
dipagamentodelprezzoeaci-
tare se la pratica abbia avuto
l’intervento di un mediatore
(normachehadifattodetermi-
nato, in questi primi giorni di
applicazione, la quasi totale
sparizione della categoria dei
mediatori dalle pratiche di
compravendita immobiliare);

b) viene introdotta la novi-
tà della detraibilità della par-
cella del mediatore immobi-
liare nel caso di acquisto del-
laprimacasa (la leggedimen-
tica invece ilmediatorecredi-
tizio, figura sempre più pre-

sente nelle pratiche di com-
pravendita immobiliare).

Ebbene, le somme corrispo-
stedal 1˚gennaio2007almedia-
toreper il cui tramite si conclu-
da un contratto di acquisto di
abitazione principale diverran-
no detraibili nella misura del
19% (in sostanza il compenso
delmediatorevieneequiparato,
sotto il profilodelladetraibilità,
agli interessi passivi del mutuo
prima casa)ma per un importo
non superiore a 1.000 euro per
ciascunaannualità.
u Sconfitti 20annidivalutazio-
neautomaticacatastale. Il ritor-

noalpassatodell’impostadi re-
gistro:èquestoilpossibiletitolo
della situazione che si verifica
conl’entratainvigoredellarivo-
luzionarianormachefa tornare
oggetto di accertamento una
parte rilevante di trasferimenti
immobiliari.

In questi casi l’azione di ac-
certamento non troverà più
unabarriera invalicabile inuna
dichiarazione di prezzo pari o
superiorealvalorecatastale: le
Entrate dovranno di conse-
guenza potenziare massiccia-
mente i loro team dedicati
all’attività accertatrice, dato
l’esiguonumerodiatti cheera-
norimasti sottoponibili a inda-
gine (in sostanza, cessioni di
aziendeediareeedificabili).

La nuova norma contenuta
nellaleggediconversionesanci-
sce dunque che le disposizioni
della legge di registro (i commi
4 e 5 dell’articolo 52) in tema di
«valutazione automatica cata-
stale» si applicano solo aquelle
compravenditeperlequali,dal-
lo scorso 1˚gennaio (articolo 1,
comma 497, legge 266/2005),
l’imposta di registro si calcola
sulvalorecatastalerivalutatoin-
dipendentementedalprezzodi-
chiaratonelcontratto.

A. Bu.

All’interno

Il terzo inserto
sulla circolare

LasocietàAlfa Srlèuna impresacostruttricechehaultimatounedificio4annie6mesi fa.È rimasto invendutounsoloappartamento. Sipresenta
l’occasionedi venderlo (aunacquirentenon inpossessodei requisiti "primacasa")

DOPO IL VARO DEL DL 223

Calcolo costo forfettario del terreno
500.000 À x 30% = 150.000À

quindicostoedificio=350.000 À

Calcolo quota d’ammortamento
350.000 Àx 3% = 10.500À

Quindi,a contoeconomicodal4 luglioandava imputatoun
costoper ammortamentopari a10.500 Àcon
un fondocomplessivopari a 160.500 À

Conperiziaasseverata il valoredel terrenoèdi160.000.
Valoresuperioreal30%delcosto totale.Vieneassunto
ildatoperitale. Il costodellaperiziaèdi2.000À

Calcolo quota d’ammortamento
500.000À - 160.000 À = 340.000 À

340.000À x 3% = 10.200 À

Acontoeconomicoentraunaquotad’ammortamento
di 10.200Àpiù2.000 Àdi costodellaperizia

 upagine 27,28 -37,38

L’operazioneera rimasta imponibile Iva. Lanuovanorma
avevadisposto che il costruttore vendecon Ivase
il fabbricato cedutoèstatoultimatodamenodi5anni.
Sempreaunprezzodi100mila À (sempreperacquirente
senza requisiti "primacasa") : Iva10% = 10.000À; registro:
168 À; ipotecaria168 À; catastale168 À

Il venditorecontinuavaaportarsi indetrazione l’Ivasugli
acquistipari a10.000 À

DOPO IL VARO DEL DL 223

DeltaSpahaoffertonelfebbraiodel2005azionialproprioAd,MarioRossi,pariall’1%delcapitalesociale.Ladatadiassegnazioneentrolaqualel’Addeveesercitarel’opzionedi
acquistoèluglio2006.Alladatadell’offertailvaloredelleazionieradi50.000À,all’assegnazione(31luglio2006)èdi60.000À.L’aliquotaIremarginalediRossièil43percento.
LeretribuzioniannuediRossisonodi80.000À.Rossiesercital’opzionepagandolasommadi50.000À.Rossivalutasecedereimmediatamenteomenoleazioniacquisite

Almomentodell’assegnazioneMarioRossi riceve
unbenefitpari a10.000, avendopagato
50.000 À leazioni chehannounvaloredi60.000 À

Questobenefit genera tassazionequale lavorodipendente
scontando imposteal43% su10.000,
cioè4.300À

Se l’amministratoreRossi cede leazioniper
60.000Ànoncorrisponderàalcuncapitalgain.

AUTON.1 (acquistodiretto)calcoloquotad’ammortamento
18.076 À (valoremassimoammesso)x 12,5%

= 2.259 / 2 = 1.129 À (noammortamentoanticipato)
AUTO N. 2 (leasingbiennale)
Ladeducibilitàdel canonedicompetenza rapportato
alvaloremassimoammissibileeradubbiadata ladurata
biennaledel leasingquindiera incerta ladeducibilità
di3.890 À

DOPO IL VARO DEL DL 223

Calcolo quota d’ammortamento
500.000 À x 3% = 15.000 À

Quindi, la societàBetaSrl, primadel varodelDl223,doveva
imputareacontoeconomicouncostoper ammortamento
dell’opificio industrialedetenuto
inproprietàpari a15.000Àconun fondocomplessivopergli
ammortamentipari a165.000 À

Lavoro. In una risposta a interpello i limiti
sui controlli a distanza dei dipendenti. Pagina 26

PRIMA DEL DL 223/06 DOPO IL VARO DEL DL 223

L’operazioneera Iva imponibileconaliquota 10%; si
applicavano le impostedi registro, ipotecariaecatastale in
misura fissa.Alprezzodi100mila À (sempreperun
acquirentesenza requisitiprimacasa):
Iva10% = 10.000 À; registro= 168 À; ipotecaria= 168 À;
catastale168 À

Il veditoresiportava indetrazione l’Ivasugli acquistipari a
10.000À

PRIMA DEL DL 223/06

Compravendite. Nessuno escluso

Almomentodell’assegnazione l’amministratoredelegato
Rossi ricevedallasocietàGammaunbenefit paria 10.000 À,
avendopagato50.000 À leazioni
chehannounvaloredi60.000 À

Questobenefitnongenera tassazionequale lavoro
dipendente.SeRossi avesseceduto leazioniavrebbe
corrispostocapital gaincon imposta sostitutiva
del12,5% su10.000 À, cioè1.250 À

PRIMA DEL DL 223/06

LasocietàGamma Srlnelmarzodel2006valuta l’acquisizionedidueautoaziendali cercando le ipotesipiùconvenienti sulpiano fiscale. Leauto individuate
hannounprezzodi40.000 À ciascuna.Unaèacquistatadirettamente, l’altra in leasing

AUTON.1(acquistodiretto),calcoloquotad’ammortamento
18.076À (valoremassimoammesso)

x 12,5% = 2.259/ 2 = 1.129 À (quotadeducibile)
x 2 (ammortamentoanticipato= 2.259 À)

AUTO N. 2 ( leasingdidueanni)calcolo valore deducibile
Canoneannuo17.291 À,deducibileal45% (proporzione tra
costomassimodeducibileecostoeffettivoauto)
cioè7.781 / 2 = 3.890 À valorededucibile

PRIMA DEL DL 223/06

FISCO
Criteri unici
per l’edificabilità
1 Lamanovrad’estateha
unificato iparametri
temporalidell’edificabilità,
stabilendocheper tutti i
tributi la condizionescatta
dall’adozionedelPrgda
partedelComune. u 24

GAZZETTEUFFICIALI

1 La rassegna settimanale
dei provvedimenti
pubblicati sulla Gazzetta
della Ue, e una nuova
guida ragionata sui
principali provvedimenti
ufficializzati dalla
Gazzetta italiana. u40

GIUSTIZIA
Black out, l’Enel
non paga
1 Cresce la controversia
sul diritto dei consumatori
a vedersi risarciti dall’Enel
i danni provocati dal black
out del settembre 2003.
Per i giudici di pace la
società elettrica è
colpevole,ma i tribunali
respingono i ricorsi, sulla
basedel fatto che l’Enel
nonha più il ruolo di
produttoredell’energia,
madi distributore. u41

Angelo Busani
Paolo Meneghetti

Trenta giorni vissuti inten-
samente.Professionistie impre-
sedal4luglioscorsoadoggihan-
nodovutofareiconticonunnu-
trito pacchetto di novità fiscali
introdottedallamanovrad’esta-
teeche,inalcunicasi,èstatoam-
piamente rivisto in corsa prima
del via libera definitivo arrivato
giovedì3agosto.

L’approvazione della mano-
vra, infatti, modificando in nu-
merosi punti il testo originario
del Dl 223 e introducendo altre
novità, ha complicato non poco
lavitadeglioperatori.Percapire
allora il reale impatto della ma-
novra, prendendo spunto da al-
cune delle principali novità in-
trodotte e modificate in Parla-
mento,occorrefar riferimentoa
tremomentidiversi: primadel4
luglio (entrata in vigore del Dl);

da quel giorno alla legge di con-
versione; dalla pubblicazione in
Gazzettadellaversionedefiniti-
vadelprovvedimento.

Puntodipartenzasonogli im-
mobili, su cui ruota di fatto gran
partedellamanovra.Lecompra-
venditediimmobili,adesempio,
conlaleggediconversionevedo-
noaffievolirsisoloinparteilgiro
divitesull’Ivanellacessioneene-
gli affitti. Sulle locazioni di beni
strumentali, ad esempio, la pri-
ma data delicata sarà quella in
cui comunicare l’opzione per
l’applicazione dell’Iva (e regi-
stro all’1%), data che verrà resa
nota da un provvedimento
dell’agenzia delle Entrate da
emanareentroil 15settembre.

Diversamente, sul fronte del-
le locazioniabitativeèd’obbligo
l’applicazionedell’impostadire-
gistroal2%ancheseil locatoreè
un’impresacostruttrice.

Ma anche per le cessioni di
immobili strumentali viene di
fatto scongiurato il pericolo
della rettifica della detrazione
dell’Iva assolta, nel senso che

sarà possibile scegliere il regi-
meIva(intalunicasiobbligato-
rio), pur subendo l’aggravio
delleimposte ipotecarieecata-
stali al 4%complessivo.

Novità anche per le imprese.
L’ammortamentodel fabbricato
strumentaledalperiodod’impo-
sta2006perdeilvaloredelterre-
no sottostante: la quota d’am-
mortamentodeducibilevacalco-
lata solo sul valore dell’edificio.
Laleggediconversioneintrodu-
ce l’obbligo di una perizia, il cui
risultatononpuòessere inferio-
re al dato forfettario, cioè il 20%
o30%delcostocomplessivo.

Si presentano, comunque,
duedelicatiproblemidiurgente
soluzione. Innanzitutto, come
comportarsiperleunitàimmobi-
liarichefannopartedifabbricati
(per esempio l’ufficio inuncon-
dominio): il dato letterale della
legge non sembra lasciar molto
spazio alla tesi secondo cui la
quota d’ammortamento potreb-
be essere calcolata sul valore
complessivo. L’altro problema
riguardalapossibilitàdidedurre
inparteodeltuttoicanonidilea-
singimmobiliare.

Cambiaesicomplicaanchela
disciplina fiscale delle auto
aziendali. La stretta dellamano-
vra su questi beni all’inizio ri-
guardava solo l’acquisto diretto
(abolitol’ammortamentoantici-
pato); la leggediconversionein-
tervieneanchesul leasing,affer-
mandocheladeducibilità(ridot-
ta) dei canoni è subordinata alla
durata minima del contratto di
locazione finanziaria che, per le
auto,nonpuòessereinferioreal-
laduratadell’ammortamento, in
generequattroanni.Lacircolare
n.28/Echiariscechel’abolizione
dell’ammortamento anticipato
nonsiapplicaaiveicoliutilizzati
nell’attivitàpropriad’impresa.

Nel mirino, infine, anche le
stockoption.Laleggediconver-
sione attenua le penalizzazioni
suipianidi azionariato,nel sen-
sochel’esenzionedatassazione
del benefit permane come nel
passato, ancorchécondizionata
allacircostanzacheildipenden-
tenonceda -nemmeno inparte
come precisa la circolare n.
28/E-leazioninei5annisucces-
sivi all’assegnazione e che il va-
lore complessivo delle azioni
non ecceda la retribuzione del
dipendentestesso.

PROFESSIONISTI IMPRESE AUTONOMIE LOCALI

DOPO LA LEGGE DI CONVERSIONE

All’assegnazioneRossi riceveunbenefitdi10.000 À. Talebenefit
nongenera tassazionequale lavorodipendente.
SeRossi cede leazioniprimachesianotrascorsi5annidalladatadi
assegnazione(marzo2007), si avràche ilbenefitdi10.000 À

generaredditoda lavorodipendentenel2007conaliquota
marginaledel43%: 4.300 À senzacapitalgain.SeRossi cederà le
azioni trascorsi5annidal luglio2006,ci saràsolocapitalgain
tassatoal 12,5%, quindi1.250À

Stock option

DOPO LA LEGGE DI CONVERSIONE

AUTO N. 1,calcolo quota d’ammortamento
18.076À (valoreammesso)x 12,5% =

2.259 / 2 = 1.129 À (noammortamentoanticipato)
AUTO N. 2,Duratabiennaleammessasoloper leasinganteriori
allaconversionedelDl223.
Calcolo valore deducibile
Canone 17.291 À,deducibileal45%,
cioè:7.781/2 = 3.890 À valorededucibile

Sugli immobili la strettamaggiore

Casa

Capannone industriale
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Manovra d’estate. La tassazione precedente e successiva al varo del Dl 223, in vigore dal 4 luglio, e con la conversione in legge del 3 agosto

IlFiscocambiatre«abiti» inunmese
Impreseeprofessionisti fanno i conti sul costodellemisure cheportanopiùgettito

Auto

2

q

LasocietàBeta Srldetiene inproprietàunopificio industriale classificato in categoriacatastaleD/7 iscrittoabilancio, senzadistinzione tracosto
dell’edificioecostodel terreno, al valoredi500.000À. L’immobile risultaammortizzatoal31 dicembre 2005conun fondopari a150.000 À

DOPO LA LEGGE DI CONVERSIONE

1
DOPO LA LEGGE DI CONVERSIONE

AZIONIAI DIPENDENTI
Salvi i manager
solo semantengono
tutti i titoli assegnati
perun periodo
dialmeno cinque anni

L’operazionediventa Ivaesente. Il costruttorevendeconIva
se il fabbricato cedutoèstatoultimatodamenodi4anni.Si
applicanoregistroal7%e ipotecariae catastalenellamisura
complessivadel3 per cento.
Aunprezzodi100mila À (semprenon"primacasa"):
Ivaesente; registro7% = 7.000 À;
ipotecaria2% = 2.000 À; catastale1% = 1.000 À

Il venditoreperde ladetraibililità Iva

Come si è modificato il prelievo in quattro casi pratici
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paghe.net vi assicura la massima riservatezza dei dati attraver-
so un sistema di accessi autorizzati. È la soluzione software in-
novativa per la gestione integrata delle risorse umane: per questo
la scelgono le aziende e gli studi professionali migliori. Per
maggiori informazioni: www.inaz.it.
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