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Telefisco. Chiarita l'applicabilita del regime speciale per il leasing abitativo anche agli acquisti di immobili soggetti a Iva

Prima casa, benefici migliorati

Ora c’¢ un anno di tempo per venderla dopo averne comprata un’altra

&

Angelo Busani

Fino al 31 dicembre 2015, per
comprare una abitazione con
I'agevolazione “prima casa” oc-
correva:

a)nonavere laproprietadialtra
casaubicatanel Comune in cui era
situazione la casaoggetto diacqui-
sto;

b) nonaverelaproprietadialtra
casa, ubicata in qualsiasi parte del
territorionazionale,chefossestata
acquisita con I'agevolazione “pri-
macasa’.

Pertanto, se Tizio, proprietario
diunacasaaTorino:

-intendessecomprareun’altraca-
sa a Milano, poteva utilizzare 'age-
volazione “prima casa” (mantenen-
dolaproprietadella casadi Torino)
soloselacasadiTorinofossestataac-
quisita senzail beneficio dell'agevo-
lazione “prima casa” (ad esempio,
perché comprata prima del 1982 op-
pure perchéacquisitaper successio-
neereditariaodonazione);

- intendesse comprare una casa
a Torino, non avrebbe potuto be-
neficiaredell’agevolazione “prima
casa” senza prima aver venduto la
casadiTorino preposseduta.

Con la legge di Stabilita 2016
(208/2015), questo scenario cam-
bia: se l'impedimento all’agevola-
zione “prima casa” € rappresenta-
todallaproprietadiunaabitazione,
dovungque situata, che sia stata ac-
quisita con 'agevolazione “prima
casa”, Tizio pud comprare una

nuova “prima casa”, a condizione
di alienare la precedente “prima
casa” entro un anno dalla data del
Nuovo acquisto.

Non cambia nulla, rispetto al
passato, se invece I'impedimento
al beneficio “prima casa” sia rap-
presentato dalla proprieta di una
casa situata nello stesso Comune
ove ¢ ubicata la casa oggetto del
nuovo acquisto, se la casa prepos-
sedutanon siastataacquistata con
l'agevolazione “prima casa” in
questaipotesiinfatti, perrendereil
nuovoacquistoagevolato,bisogna
alienare la casa preposseduta pri-
madicomprare quellanuova.

In sostanza, la legge di Stabilita
2016 intende favorire la sostituzio-
ne della casa che siastataacquista-
taconl’agevolazione “primacasa”;
non intende invece concedere, in
ogni altro caso, una maggior lar-
ghezza dei presupposti che, fino al
31 dicembre 2015, dovevano ricor-
rere per beneficiare un acquisto
immobiliare con I'agevolazione
“primacasa”.

Lenuovenormesull’agevolazio-
ne per acquisto della “prima casa”
sonostate oggetto,durante“Telefi-
sco 2016”, di numerose risposte da
parte dell’agenzia delle Entrate.
Anzitutto ¢ stato chiarito che la
nuovadisciplinariguarda,oltre che
icontrattidiacquisto soggettiaim-
posta proporzionale di registro
(ove si applicano aliquota del 29
oppurequelladell’i,so sel'acquisto
della“primacasa”avvienemedian-
teun “leasingabitativo”),anche:

a) i contratti imponibili a Iva
(ove si applica I'aliquota del 4 per
centoinluogodell’aliquotaordina-
riadel1oper cento);

b) gliacquistiatitolo gratuito (e,
cioe, per effetto di successione a
causadimorte odidonazione),nei
quali 'agevolazione “prima casa”
vale ad abbattere alla misura fissa
(attualmente stabilita in euro 200)

ciascunadelleimposteipotecariae
catastale.

Il dubbio sorgevaperchéil testo
dellanuovanormasembravafarri-
ferimento aisoliacquistiperiquali
fosse applicabile I'aliquota del 290
dellimpostadiregistro.

Sul tema degli acquisti a titolo
gratuito, le Entrate hanno precisa-
toche, nell’atto didonazione o nel-
la dichiarazione di successione
con cui si acquista il nuovo immo-
bile in regime agevolato, deve ri-
sultarel'impegnoatrasferire entro
unanno 'immobile preposseduto.

Durante Telefisco2016€poista-
to affrontato un peculiare tema di
“diritto transitorio”, e cio¢ il pro-
blemachesiponenel casodel con-
tribuente che abbia acquistato il 1°
ottobre 2015 una casa senza l'age-
volazione “prima casa” (non po-
tendola chiedere, in quanto titola-
re diun’altra abitazione acquistata
conl’agevolazione “primacasa”) e
che entroil 30 settembre 2016 ven-
da l'abitazione preposseduta (ri-
spettando quindiiltermineannua-
le perlavendita della“prima casa”
dicuiilcontribuentesiagiatitolare
all'atto delnuovo acquisto).

Ci si ¢ dunque chiesti se costui
potra chiedere il rimborso delle
maggiori imposte versate per I'ac-
quistoeffettuatonel2oisrispettoal
prelievo che sarebbe stato pratica-
tosefossestataapplicatal’agevola-
zione “primacasa”.

Larisposta dell’Agenzia ¢ stata
negativa: lanuova disciplina trova
applicazioneinrelazioneagliattidi
acquisto di immobili posti in esse-
readecorreredal1°gennaiozoi6e,
quindi, pergliatticonclusiprimadi
taledatanonpuoessererichiestoil
rimborso delle eventuali maggiori
imposte versate rispetto a quelle
che sarebbero state dovute in ap-
plicazione delle nuove disposizio-
ninéspettaun credito d'imposta.
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Tutte le possibilita

COSA CAMBIA PER LA NUOVA COMPRAVENDITA

Ubicazione della casa Tassa_:znone nuovo Tassqzwne nuovo
reposseduta a(EqUIStO acquisto

p (fino 31.12.2015) |(da 1.1.2016)

Casa di proprieta* nello Impediva Non impedisce il

stesso Comune dellacasa
oggettodel nuovo acquisto,

Casa di proprieta*in

[’agevolazione

voa ., “prima casa” peril
comprata come “primacasa” | huovo acq uisto

(amenodinon

bonus“prima casa”
perilnuovo
acquisto se sia
ceduta prima del

Comune diversodaquello | esserealienata nuovo acquisto o

dellanuova “primacasa” | primadelnuovo |entrounanno dal

da acquistare acquiStO) nuovo acquisto
Impedivailbonus |Impedisce

Casa di proprieta** nello
stesso Comune della casa
oggetto del nuovo acquisto,

“prima casa” peril
nuovo acquisto
(amenodinon

l’agevolazione
“prima casa” peril
nuovo acquisto (a

acquistata non come essere ceduta meno di non essere
“primacasa” primadelnuovo |alienata prima del
acquisto) nuovo acquisto)

Casadi proprieta**in
Comune diverso da quello
della casa oggetto del
nuovo acquisto, acquistata
non come “prima casa”

Non impediva mai
[’agevolazione
“prima casa” peril
nuovo acquisto

Non impedisce mai
’agevolazione
“prima casa” peril
nuovo acquisto

(*) Aldiritto di proprieta, sono equiparatiil diritto di comproprieta (anche in regime di comunione
legale dei beni tra coniugi), il diritto di uso, il diritto di abitazione e il diritto di nuda proprieta;
(**) Aldiritto di proprieta sono equiparatiil diritto di usufrutto, il diritto di uso e il diritto di abitazione

LE ALIQUOTE D’IMPOSTA
Imposta Imposta ipotecaria,
di Iva| imposta catastale e
registro imposta di bollo
Acquisto soggettoa _
imposta di registro 296 100euro
Acquisto soggettoa
imposta di registro con 1,5%** = 100 euro
contratto di leasing
Acquistoimponibilealva| 200 euro 4%*** 920 euro

(*)Sulvalore catastale; (**) L’Agenzia delle Entrate dovra chiarire se la base imponibile &
rappresentata dal prezzo o dal valore catastale; (***) Sul prezzo

Imposte. L'importo sara pari alle imposte pagate all’acquisto dell’abitazione da vendere, purché non ecceda il carico impositivo sul nuovo acquisto

Sial credito d'imposta prima della cessione

Durante Telefisco2016estato
affrontato il tema del credito
d’imposta (articolo 7, legge
448/1998): vale a dire il credito
chesioriginaperilfatto che,entro
un anno dalla vendita di un’abita-
zione acquistata con l'agevola-
zione “primacasa”, il contribuen-
teinquestioneacquistiunanuova
“prima casa” (tale credito ha un

importo pari alle imposte pagate
all’atto in sede di acquisto della
casa poi venduta, nella misura in
cuinon ecceda il carico impositi-
vodelnuovoacquistoagevolato).

Alla luce della nuova norma
che consente divendere laprece-
dente “prima casa” entro 'anno
successivo alladatain cui si effet-
tuailnuovoacquisto, sitrattavadi

capire come si interseca la disci-
plina del credito d’imposta (che,
comedetto, ¢ incardinatasul con-
cetto di riacquisto entro un anno
dalla vendita) con la nuova nor-
mativa che consente di vendere
entro unanno da quando si stipu-
lailnuovo acquisto.

Su questo punto 'agenziadelle
Entrate ha dunque affermato che

ilcreditodiimpostaspettaal con-
tribuente anche nell'ipotesiin cui
egli proceda all’acquisto della
nuova abitazione prima della
vendita dell'immobile preposse-
duto: all’atto di acquisto del nuo-
vo immobile con I'agevolazione
“prima casa” il contribuente puo
pertanto fruire del credito di im-
postaperl'impostadovutainrela-

zione al nuovo acquisto.
L’opinione dell’Agenzia ha
motivato il suo avviso con I'os-
servazione cheunadiversainter-
pretazione non risulterebbe, in-
fatti,coerente conlaratiodellari-
forma, la quale hainteso agevola-
re la sostituzione della “prima
casa”,introducendo unamaggio-
re flessibilita nei tempi previsti
per la dismissione dell'immobile
preposseduto.
A.Bu.
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SUL SOLE DEL LUNEDI

[ CHIARIMENTI
DI TELEFISCO 2016

Dal dipartimento delle Finanze
lerisposte su uso del contante,
Imu, Tasi e processo
tributario. Domani sul «Sole
24 0re del Lunedi» tre pagine
diapprofondimenti
proseguono l'operadi
aggiornamento e di
informazione rivolta ai propri
lettori riguardante Telefisco
2016 con numerosi articoli.
Inoltre sono stati selezionati
16 quesiti con argomenti
risultati diinteresse
maggioritario. Tra questice ne
sono riguardanti materie
come, oltre agliargomenti gia
citati, le case in comodato; gli
immobili d’impresa; gli affitti
agevolati; le sanzioni;
l’agricoltura; irimborsieil
processo tributario

MERCOLEDI FOCUS

i E—
%= Finanziamenti
= alle imprese

........

COME OTTENERE
[ FINANZIAMENTI

Nellaguidainedicola mercoledi
conlIlSole24 Oretuttele
caratteristiche deifinanziamenti
cheleimprese possono
ottenere. Iltemadei
finanziamentialleimprese édi
importanza capitale perla
tenutaelosviluppo
dell’economia. Unaquestione
sullaqualeleimprese, eiloro
consulenti, devono prestare
molta attenzione stanteancheil
momento di particolarmente
abbondante liquidita. Una
liquidita che perd spessofaticaa
passare daiforzieri delle banche
allecassedelleimpreseeche
non é detto debba sempre
passare dallo sportello bancario

Dichiarazioni. Le novita peril 2016

Nel modello Irap
il costo residuo
dei dipendenti

Matteo Balzanelli

1l modello Irap 2016, pub-
blicato l'altro ieri nella versio-
ne definitiva, recepisce le mo-
difiche normative invigore per
il 2015. In particolare, fanno il
loro ingresso la deduzione del
costo residuo del personale di-
pendente, il credito d’'imposta
per coloro che non si avvalgo-
no di personale dipendente,
nonché I'agevolazione del “pa-
tentbox”.Dasegnalare,inoltre,
la possibilita di scegliere la
conversione dell’eccedenza
Ace ascomputo dell'imposta e
diinoltrare direttamenteall’in-
termediario eventuali comuni-
cazioni di anomalia.

L’articolo 1, comma 20, della
legge190/2014, haintrodotto, a
decorrere dal periodo d’impo-
stasuccessivo aquelloin corso
al31dicembre 2014, la possibili-
ta di portare in deduzione an-
chela quota di costo del perso-
nale dipendente a tempo inde-
terminato che residua dalle al-
tre forme di deduzione. In
sostanza, I’articolo 11, comma
4-octies, del DIgs 446/97, com-
porta lintegrale depurazione
della base imponibile Irap dal
costo del personale dipenden-
te atempo indeterminato.

Siricorda che la circolare n.
22/2015 ha confermato che le
public utilities, escluse per leg-
gedalle misure sul cuneo fisca-
le, possono beneficiare della
deducibilita integrale del co-
sto sostenuto per i lavoratori
impiegati a tempo indetermi-
nato ai sensi del comma 4-oc-
ties).Ladeduzione dovraesse-
re indicata nel rigo IS7 e ripor-
tata nei quadri dove ciascun
contribuente determina la ba-
seimponibile. Vapoiricordato
che il comma 773 dell’articolo 1
della legge di Stabilita per il
2016, in vigore dal 1° gennaio
2016, haprevisto che talededu-
zione ¢ ammessa altresi, entro
determinatilimitied abenspe-
cifiche condizioni, perilavora-
tori stagionali.

Semprenel quadrolS,alrigo
89,vainveceindicatoil credito
d’imposta spettante ai contri-
buenti che non si avvalgono di
lavoratori dipendenti (artico-
lo 1, comma 21, legge 190/14).
Detto credito, da utilizzare
esclusivamente in compensa-
zione ai sensi dell’articolo 17
del Dlgs 241/97, € pari al 10%
dell'Trap lorda.

Nella citata circolare 22 ¢
stato chiarito cheil beneficio &
riconosciuto solo in favore dei
soggettichenonsiavvalgono-
in alcun modo - di personale
dipendente,aprescindere dal-
la tipologia contrattuale adot-
tatae chenonsideve procede-
read alcunragguaglionel caso
in cui il contribuente abbia
avutonel corso dell’anno - an-
cheperunperiododitempo li-
mitato-lavoratorialle proprie
dipendenze.

Nella sezione XIV del qua-
dro IS trovera invece spazio
I'eventuale eccedenza Ace tra-
sformata in credito scomputa-
bile dall'Trap. Il credito va ri-
partito in cinque quote annuali
di pari importo (si veda la cir-
colaren. 21/2015).

ITPUNTI CHIAVE
Fannoilloroingressoanche
ilcreditod’imposta
perchinonsiavvale

di personale dipendente

e l'agevolazione del patent box

ECCEDENZAACE
Sipudscegliere
laconversionedelleccedenza
Aceascomputodellimposta
einoltrareallintermediario
lecomunicazionidianomalia

La successiva XVI sezione ¢
riservata ai contribuenti che
hanno esercitato 'opzione di
cui al comma 37 dell’articolo 1
dellalegge 190/14 (agevolazio-
ne“Patentbox”).Lasommade-
gliimportidicuiallecolonneie
2delrigoIS88dovraesserepor-
tatain diminuzione nel quadro
ove ciascun contribuente de-
terminalabase imponibile.

Da ultimo si ricorda che an-
che nel frontespizio di Irap
20106 ¢ stata prevista la possibi-
lita di richiedere che eventuali
anomalie presentinelladichia-
razione siano inviate diretta-
menteall'intermediarioincari-
catodellatrasmissionetelema-
tica (articolo1,commi 634-630,
dellalegge190/14). A suavolta,
I'intermediario, dovra accetta-
rediriceverelepredette comu-
nicazioni telematiche, barran-
dolaspeciale casella.
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;i SOCIETA

ynsabilita e nuovi obblighi

TRATORI

Una guida dedicata agli obblighi e alle responsabi

ita che gli amministratori di societa devono rispettare nell’esercizio delle loro

funzioni. La monografia tratta in maniera approfondita, offrendo soluzioni operative, gli adempimenti per tutte le tipologie
socletarie. La parte finale raccoglie un formulario ricco ed articolato che contempla la casistica maggiormente ricorrente.
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