Il Sole-24 Ore
Sabato 22 Luglio 2006 - N. 199

In

primo piano ‘ 3

| a manovra d’estate

Renato Portale
Gian Paolo Tosoni

Diventameno pesante I'effet-
to fiscale della manovra bis sugli
immobili per il settore del lea-
sing. La commissione Bilancio
del Senato ha, infatti, approvato
I’emendamento presentato dal
Governo nei giorni scorsi che ha
profondamente modificatoicom-
mi 8, 9 e10 dell’articolo 35 del de-
cretolegge 223/06 conalcune cor-
rezioni: salvo ritocchi in sede di
coordinamento formale, la princi-
paledovrebbe riguardare I’abbat-
timento dell'imposta ipo-catasta-
le dal 4 al 2% per il settore del lea-
sing come gia avvenuto per i fon-
di immobiliari. Inoltre, € previsto
chelimpostadiregistro sui cano-
nidilocazione finanziariarappre-
senta un acconto e pud essere
scontata dalle ipo-catastali dovu-
te almomento del riscatto.

Le locazioni

Inbase alle nuove disposizioni, la
locazione di fabbricati abitativi &
sempre esente daIvaanche sepo-
sta in essere dalle imprese di co-

L’EFFETTO SUL PASSATO
’emendamento

del Governo prevede
l'esclusione
perifabbricati abitativi
al 4 luglio 2006

struzione. L’imposta di registro
continua a essere fissata nellami-
suradel 2%.

Invece,lalocazione difabbrica-
ti strumentali (per esempio uffici
enegozi) ¢ obbligatoriamente sog-
gettaalvaquandoillocatariosvol-
ge operazioni esenti per almeno il
75% del proprio volume d’affari
ovvero nei confronti di soggetti
esclusi dal campo di applicazione
dell'Iva. Inoltrelalocazione diim-
mobili strumentali ¢ soggetta a
Iva quando il locatore abbia
espressamente manifestato 'op-
zione per 'imponibilita Iva in se-
de di contratto di affitto. Fuori da
queste ipotesi, anche la locazione
di fabbricati non abitativi rientra
nel regime naturale di esenzione
dalva.Intuttiicasilalocazione di
fabbricati strumentali & soggetta
all'imposta di registro dell'1% e
questoanche seil canone ¢ sogget-
toalva.Relativamente ai fabbrica-
ti strumentali, si applicano le di-
sposizioniin materiadiIvaeimpo-
ste indirette, se meno favorevoli,
anche in presenza di affitto di
azienda qualora il valore normale
del fabbricato rappresentialmeno
il509% del valore complessivo.

Le cessioni

Lacessione di fabbricati sia abita-
tivi che strumentali, ¢ soggetta a

Iva qualora venga effettuata en-
troil termine di quattro anni dalla
data di ultimazione della costru-
zione (dichiarazione di fine lavo-
ri), dalle imprese costruttrici o da
quelle che, anche mediante appal-
to, hanno eseguito gli interventi
direcupero.Relativamente ai fab-
bricati abitativi ceduti in regime
dilvaleimposte diregistro,ipote-
cariae catastale siapplicano in mi-
sura fissa, mentre per i fabbricati
strumentali oltre all'Iva sono do-
vute le imposte ipotecaria del 3%
e catastale dell'1%. Le abitazioni
che vengono cedute esenti scon-
tanol'imposta diregistro nellami-
sura ordinaria del 7% (3% prima
casa) e le imposte ipotecaria e ca-
tastale del 39 complessivamente
(esclusala prima casa).

La cessione dei fabbricati stru-
mentali € soggetta a Iva, oltre che
nellaipotesi in cui siano effettua-
te da imprese costruttrici entro i
quattro anni dalla fine della co-
struzione, anche se la vendita ¢
eseguita nei confronti di soggetti
che effettuano operazioni esenti
non inferiori al 75% ovvero nei
confronti di soggetti esclusi da
Iva:inoltre siapplical'Ivaseil ce-
dente, in sede di atto di vendita,
ha optato per l'applicazione
dell'imposta. Nelle altre ipotesile
cessioni di fabbricati strumentali
¢ esente da Iva e sconta I'imposta
diregistro del 79% oltre alle impo-
ste ipotecarie e catastali del 4 per
cento.

Perle cessionidi fabbricatiafa-
vore dei fondi immobiliari e delle
societadileasingleimposte ipote-
caria e catastale sono ridotte del-
lameta.

Larettifica

In materia di rettifica 'emenda-
mento prevede I'esclusione per i
fabbricati abitativi giacenti alla
data del 4 luglio 2006. La norma
distingue due fattispecie:

— imprese di rivendita o imprese
che possiedono a vario titolo fab-
bricati abitativi alla data del 4 lu-
2li02000;

— imprese di costruzione o che
hanno effettuato gli interventi di
recupero, per le abitazioni ultima-
tealladatadel 4 luglio 2002 (il ter-
mine di quattro anni dalla costru-
zione deve essere scaduto al 4 lu-
¢lio 2000).

In questi casinonsideve proce-
dereallarettificadelladetrazione
(versamento dell'Ivadetratta sul-
la costruzione) e la futura cessio-
ne dell’abitazione sara esente da
Iva e soggetta a imposta di regi-
stro. Per i fabbricati strumentali
invecelarettificasiapplicaanche
per l'imposta detratta prima del 4
luglio, ma puo essere evitata se
nel primo atto (affitto o vendita)
compiuto dopoil 4luglio ¢ eserci-
tata Popzione per I'applicazione
dell'Tva.
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I protagonisti della manovra bis. Il ministro dello Sviluppo economico, Pier Luigi Bersani, e il vice ministro dell’Economia, Vincenzo Visco

Le modifiche. Per gli immobili
arriva il regime a doppio binario

R

L’opzione. Spazio alla scelta

GLI INTERVENTI FISCAL fraimposta sul valore aggiunto e Registro

Leasing con prelievo ridotto

I cambiamenti in extremis avvicinano il trattamento ai fondi immobiliari

AGF

Correzioni e obiettivi sbiaditi

Le pressioni pitto meno legitti-
me delle lobby, da una parte, e
qualche infelice formulazione
delle norme, dall’altra (si pensi
all'lva sugli immobili) hanno
sgretolato quanto avviato
dall’Esecutivo, lasciando spazio
aunaridda confusadicorrezioni.

1l giudizio ¢ fondato, ma par-
ziale. Per almeno due motivi, il
primo nobile, laltro pratico.
Quello nobile guarda alla Costi-
tuzione e portaadire che la mis-
sione delle Camere, nel conver-
tire i decreti legge, € proprio
quella di adeguare meglio alla
volonta popolare quel che I'Ese-
cutivo ha varato d’urgenza. In
questo senso, la commissione

Bilanciodel Senatohabeninter-
pretatoil suo compito: eliminan-
do gli errori (finché ha potuto),
limando le grossolanita (alme-
nolepittevidenti),aiutandoare-
cepirele obiezioni giunte daide-
stinatari delle novita normative
(quindisvolgendoil suo manda-
todirappresentanza).

Ilmotivo praticoguardainve-
ce alla natura della manovra-
bis, nata da esigenze poco conci-
liabili. Perilmomento e per 'en-
fasisualcune norme (quelle sul-
le liberalizzazioni, ma anche
quelle anti-evasione), il decre-
to ¢ diventato una «legge dei
cento giorni», ad alto valore
simbolico. Con un simile profi-

lo, ogni cedimento anche mini-
mo dal tracciato iniziale divie-
ne unasconfitta.

Tuttavia, € noto che a guidare
lastesuradel decreto siastataso-
prattuttol’'urgenzadiraddrizza-
reiconti. Equi— ciriferiamoso-
prattutto ai contenuti fiscali —
davvero si fatica a valutare sia il
telaio originale delle misure sia
la fisionomia attuale. Non de-
pongono a favore il ritorno di
complicazioniinutilie 'applica-
zione immediata o anche re-
troattiva di rincari. Il contrasto
all’evasione € necessita sacro-
santa e bipartisan, ma dev’esse-
re intelligibile: se, nel tentativo
di razionalizzare il sistema, vin-

cesolol’Erario, quell’'obiettivo fi-
nale di maggiore equita diventa
pit sbiadito.

Adesso, in ogni caso, riavre-
mo un testo. Davalutare riga do-
po riga, per comprendere se i
suoi possibili risultati davvero
valevano queste tre settimane di
blocchistradali, scioperidei pro-
fessionisti, tensioni politiche e
malesseri di Borsa. Sarebbe bel-
lo scoprire che, afatica e con pilt
diun colpo fuori misura, si sono
almeno gettate le basi per qual-
chemiglioramentoreale nella vi-
ta dei consumatori (intesi come
utenti di taxi, di farmaci, di pa-
netterie, di servizi professiona-
1i) e nel contrasto all’evasione.
Purchél'iniezione di concorren-
zanonsiriducaadosi omeopati-
che e il contrasto all’evasione
nonsiinsabbinei dettagli.

Mauro Meazza

Nel 2006 meno vincoli sui pagamenti per i professionisti

Il contante alza il tetto a mille euro

Valentina Maglione
ROMA

Controlli anti-evasione si,
ma con calma. Il lungo passag-
gio in commissione Bilancio al
Senato € valso anche a smorza-
re, a colpi di rinvii e graduazio-
ni, lo sprint verso la tracciabili-
ta dei fondi contenuta nel testo
originario dellamanovrabis.

L’obiettivo resta quello di
contrastare I’elusione fiscale,
ma Palazzo Madama concede
un po’ di tempo in pil per ade-
guarsi alle misure contenute
nellamanovrad’estate. Cosj, re-

stail divieto periprofessionisti
di incassare compensi in con-
tanti, ma cambia e diventa gra-
dualelasogliaoltrela quale val-
gono solo i versamenti tramite
bonifici, assegni o moneta elet-
tronica: fissata a 1.000 euro per
il 20006 e a 500 euro per il 2007.
Solo nel 2008 si fermera a 100
euro, tetto stabilito in origine
daldecreto legge.

Un emendamento presenta-
to dal relatore del provvedi-
mento, Natale Ripamonti(Ver-
di), hapoi cancellato in parte la
retroattivita dell’obbligo, per

gli intermediari finanziari, di
trasmettere i dati dei clienti al
Fisco. Il termine fissato dal de-
creto, infatti, slitta dal 2001al1°
gennaio 2005 e limita cosi la
quantitadidati,dal codice fisca-
lealtipo dirapporto intrattenu-
to, che banche e poste devono
inviare per via telematica
all’amministrazione.

Non solo. Anche I'obbligo
per i commercianti di trasmet-
tere al Fisco i dati relativi agli
incassivienerinviato. Unapro-
rogapensata «per venire incon-
tro soprattutto ai titolari di pic-

coliesercizi— spiegail vicepre-
sidente della commissione Bi-
lancio, Giovanni Legnini (Unio-
ne) —in difficolta di fronte alla
messa in pratica della disposi-
zione». ’obbligo di comunica-
zione scattera solo dal 30 giu-
gno 2007. I senatori hanno an-
chevotatounincentivo all’ade-
guamento. L’obiettivo ¢ con-
sentire il trasferimento dei dati
per via telematica direttamen-
te dal registratore di cassa, che,
pero, dovra essere adattato. I
negozianti potranno comun-
que contare suunbonus gover-
nativo di1oo euro per ogniregi-
stratore di cassa adeguato. Per
questo,isenatoriin commissio-
ne hannovotato lo stanziamen-
to di 100 milioni di euro nel
2007.

Ristrutturazioni,

dal 1° ottobre
Tvadimezzata

Angelo Busani

Una neverending story
(o "tormentone", come si di-
rebbe con un linguaggio pit
"latino") per I'Ivasugli inter-
venti di manutenzione stra-
ordinaria.Inbaseaunemen-
damento approvato dalla
commissione Bilancio del
Senato si dovrebbe ritorna-
re(dal1’ottobre 2006 al 31di-
cembre 20006) al "vecchio"
regime del10%, abbandonan-
do lattuale assetto del 20%
che da qualche mese con-
traddistingue questa tipolo-
gia di lavorazioni edilizie. Il
Governo ha, poi, annunciato
I'intenzione di prorogare in
Finanziaria per altri tre anni
ilregime agevolato.

Leoperazionidi manuten-
zione straordinaria sono gli
interventidirecuperodel pa-
trimonio edilizio esistente
che consistono, in sostanza,
nelle riparazioni diverse da
quelle rese necessarie
dall’'uso quotidiano (per
esempio il rifacimento di
una facciata) o nell’installa-
zione di nuoviimpiantionel-
la radicale sostituzione di
vecchi impianti (si pensi,
per esempio, al cablaggio di
un edificio oppure al mon-
taggio di un’antenna satelli-
tare, di un videocitofono, di
una cabina per sauna o ba-
gnoturco odiunavascaidro-
massaggio).

Se per anni l'aliquota di
questatipologia di interven-
tidirecupero erastataabbas-
satadall’ordinariolivello del
20% a quello "agevolato" del
10% e, corrispondentemen-
te alle spese sostenute dai
privati per l'effettuazione di
questiinterventi, € stata con-
cessaladetraibilitaIrpeflor-
da(primaperil 41e poiperil
36% dell’importo di tali spe-
se), di recente I'aliquota era
stata riassestata al 20% (con
ilritorno delladetrazione Ir-
pef al 41%, proprio per "as-
sorbire" il maggior carico
Ivain capo al committente).
Sono, invece, rimaste collo-
cate sulla tradizionale ali-
quota del 10% le operazioni
di restauro e risanamento
conservativo e diristruttura-
zione edilizia e diristruttura-
zione urbanistica.

In un campo, come I’edili-
zia, ove la propensione alla
non fatturazione non & pras-
si sconosciuta, tartassare
l'utente finale conun’aliquo-
ta elevata significa quasi au-
tomaticamente sospingere
ai pagamenti "in nero" e to-
gliere stimoli all’effettuazio-

ne di queste operazioni.
Combinare, invece, un’ali-
quota Iva pit moderata con
una possibilita didetrazione
da parte del privato che
spende significa, da un lato,
creare un "conflitto di inte-
ressi" tra chi deve emettere
la fattura e chi la vuole rice-
vere per detrarla dalla pro-
prialrpefe,dall’altro, stimo-
lare le manutenzioni in
un’ottica di spinta a una dili-
gente conservazione.
Annunciare da ora un ri-
torno dell’aliquota al 109,
con decorrenza dal 1° otto-
bre stimolera, pero, sicura-
mente gli interessati ad ade-
guarsi di conseguenza so-
spendendo la fatturazione fi-
no all’entrata in vigore delle
nuove regole per fruire
dell’abbassamento dell’ali-
quota. Probabilmente, dun-
que, sarebbe stato pili oppor-
tuno far coincidere ’annun-
cioconladecorrenzadellari-
duzione dell’aliquota.

Provvigioni
con lo sconto

I Governo cala di nuovo la

carta del conflitto di interes-
si per favorire I’emersione di
baseimponibile e disincentiva-
re l’evasione.

Ancora una volta a finire
sottotiro eil settoreimmobilia-
re (pitt croce che delizia della
manovra d’estate): dal 1°gen-
naio2007sarda possibile detrar-
re fino a1.000 euro per le spese
diintermediazione immobilia-
re che sono legate all’acquisto
diun’abitazioneo diunlocale.

La novita é stata introdotta
nella manovra bis durante le
ultime, convulse ore di esame
del decreto legge 223/06 davan-
ti alla commissione Bilancio
del Senato. E per una volta la
soluzioneintrodotta é stata bi-
partisan. Tanto che lo stesso
sottosegretario all’Economia,
Alfiero Grandi, haspiegato co-
meil Governo abbia voluto ac-
cogliere «i suggerimenti
dell’opposizione per il contra-
sto all’evasione attraverso il
conflitto di interessi fiscale».
Un vecchio cavallo di batta-
glia che ha unificato, per una
volta e nel chiuso di una com-
missione parlamentare, la
maggioranza e l'opposizione.
(J.M.D.)

Benefici senza cessioni per cinque anni e se il valore non supera la retribuzione

Stock option sotto condizione

Maria Rosa Gheido

Cambia ma non viene me-
noilregime fiscale difavore per
ibeneficiari delle stock option.
In base a un emendamento che
¢éstato approvato dallacommis-
sione Bilancio del Senato, infat-
ti, salvo sorpese dell'ultima ora
insededicoordinamento del te-
sto, all’articolo 36 del decreto
legge 223/2000, la lettera g-bis)
del comma 2 dell’articolo 51 del
Tuirnon é pitiabrogata, maven-
gono previste alcune condizio-
nichelimitanoil diritto albene-
ficio fiscale.

Inbasealtestodel Tuir,lalet-
tera g-bis) stabilisce che non
concorre a formare il reddito
del dipendente la differenza tra
il valore delle azioni al momen-
todell’assegnazione e 'ammon-
tare corrisposto dal dipenden-
te, a condizione che questo am-
montare siaalmeno parial valo-
re delle azioni alla data dell’of-
ferta. Peraltro, se le partecipa-
zioni, i titoli o i diritti posseduti
dal dipendente rappresentano
una percentuale di diritti di vo-
toesercitabilinell’assemblea or-
dinariaodipartecipazione al ca-
pitale o al patrimonio superiore
al 10%, la differenza concorre,

in ogni caso, interamente a for-
mare il reddito.

In base al nuovo testo deter-
minato dalle correzioni al de-
creto legge, I'agevolazione fi-
scale siapplicasolo se:

il dipendente per almeno cin-
que annidalladatadell’assegna-
zione non cede o costituisce in
garanzia le azioni offerte;

il valore delle azioni assegna-
te non ¢, nel periodo d’imposta,
complessivamente superiore al-
la retribuzione lorda annua del
dipendente con riferimento al
periodo diimposta precedente.

Il riconoscimento del benefi-
cio va, pertanto, a ricalcare
(con termini pili ampi) quanto
gia prevede la lettera g) dello
stesso articolo 51 che esclude
dalreddito deilavoratoriil valo-
re delle azioni offerte alla gene-
ralita dei dipendenti per un im-
portononsuperiore, complessi-
vamente, nel periodo d’impo-
staa2.005,83 euro, a condizione
che non siano riacquistate dalla
societa emittente o dal datore
di lavoro o comunque cedute
prima che siano trascorsi alme-
no tre anni dalla percezione.

Le due condizioni poste dal-
la correzione al decreto legge

La nuova disciplina

Le indicazioni dell’emendamento del Governo

LA TASSAZIONE AGEVOLATA SCATTA SE:

PN

@ Le azioni offerte non sono cedute o costituite
in garanzia prima di cinque anni dall’assegnazione

@ Il valore delle azioni assegnate non € superiore
nel periodo d’imposta alla retribuzione lorda
del periodo d’imposta precedente

LA TASSAZIONE AGEVOLATA VIENE MENO SE:

nell’imponibile

© Le azioni sono cedute o date in garanzia prima
dei cinque anni. Il valore detratto sara incluso

il reddito imponibile

GLI EFFETTI CONTRIBUTIVI

@ Il valore delle azioni & superiore alla retribuzione lorda
attribuita al lavoratore. La differenza concorre a formare

@ Il reddito rileva anche ai fini contributivi solo con
riferimento alle assegnazioni effettuate per piani

deliberati dopo il 4 luglio

devono verificarsi entrambe,
penalaperditadel beneficio fi-
scale.

Il nuovo testo prevede, infat-
ti,che, qualorale azionisiano ce-
dute o date in garanzia prima
del decorso del quinquennio, il
valore precedentemente detas-
sato verra incluso nel reddito
imponibile del periodo in cui ¢
avvenuta la cessione o la costi-
tuzione in garanzia.

Allo stessomodo, seil valore
delle azioni assegnate risulta
superiore allaretribuzione lor-
da attribuita al lavoratore nel
periodo d’imposta precedente,
la differenza fra il valore delle
azioni al momento dell’asse-
gnazione e quanto corrisposto,
a quel titolo, dal dipendente
concorre a formare il reddito
imponibile.

Ilbeneficio rimane, soltasnto
in via transitoria, per quanto at-
tiene la contribuzione.

Infatti, in deroga al principio
dell’armonizzazione delle basi
imponibilifiscali e previdenzia-
li,ilnuovo comma 25-bis dell’ar-
ticolo36 del decretolegge stabi-
lisce che il reddito derivante
dall’applicazione della nuova
disposizione rileva, ai fini con-
tributivi, soltanto con riferi-
mento alle assegnazioni effet-
tuate aseguito di piani di aziona-
riato deliberati dopo I’entrata
in vigore del decreto (4 luglio).
Per quanto attiene, invece, il
trattamento fiscale non e previ-
sto alcun regime transitorio.

Le agevolazioni precisano il confine di applicazione

Bonus in uscita, data certa

Alfredo Casotti

IlGovernorivedeledispo-
sizioni sull’esodo. All’abroga-
zione del regime fiscale agevo-
lato per le somme erogate per
incentivare I'esodo dei dipen-
denti, si accompagna l'inva-
rianza delle condizioni risul-
tanti al momento dell’entrata
in vigore del decreto legge. La
disciplina di maggior favore
continua ad applicarsi, dun-
que, airapportidilavoro cessa-
ti prima dell’entrata in vigore
del decreto legge (4 luglio
2000) e aquelli la cui cessazio-
ne ¢ prevista da atti o accordi
conclusi primaditale data, pur-
ché aventi data certa.

Peraltro, poiché l'accordo
potrebbe essere stato sempli-
cemente raggiunto fra le parti,
potrebbe riuscire oggi difficile
dimostrare la data certa. Il re-
quisitosi collega, infatti, alla co-
mune disciplina civilistica sul-
le prove documentali. In parti-
colare con quanto previsto da-
gli articoli 2702-2704 del Codi-
ce civile sulle scritture private
che contengono un’elenco
(non esaustivo) degli strumen-
tiperattribuire data certaaido-
cumenti, consentendo di pro-

vare questadataanche inriferi-
mento a ogni «fatto che stabili-
sca in modo egualmente certo
I'anteriorita della formazione
del documento». Questo per-
chéladatadellascritturapriva-
tadellaquale non ¢ autenticata
lasottoscrizione non ¢ certase
nondal giornoin cuilascrittae
stata registrata, o riprodotta in
atti pubblici, o sarebbe stato

TERMINE SICURO
Anche gli accordi
stipulati con i sindacati
dovrebbero permettere
di utilizzare

gli sconti tributari

impossibile sottoscriverlasuc-
cessivamente o, appunto, si €
verificatoun fatto che ne stabi-
lisca in modo certo la data.
Rientrano fra questi fatti:

il ricorso alla cosiddetta "au-
toprestazione" negli uffici po-
stali,conl’apposizione del tim-
bro sul documento;

l’'adozione diunatto delibera-
tivo di cui sia certala data;

I’apposizione della cosiddet-

ta marca temporale sui docu-
mentiinformatici;

lautentica, il deposito del do-
cumento o la vidimazione di
un verbale, in conformita alla
legge notarile;

la formazione di un atto pub-
blico;

laregistrazione o produzione
del documento a norma di leg-
ge inun ufficio pubblico.

Vista la natura dell’atto, che
concludeunaccordofrale par-
ti, all’elenco si puo aggiungere
I'intesain sede sindacale.

Perirapporticessatie gliac-
cordiconclusiprimadell’entra-
ta in vigore del decreto legge
223/20006 continua ad applicar-
si, pertanto, I’aliquota ridotta
del 509% rispetto a quella utiliz-
zata per il Tfr, quando la som-
ma aggiuntiva sia stata erogata
perincentivarel’esodo dilavo-
ratori, di eta superiore a 50 an-
nise donne e 55anni se uomini

Per l'agevolazione ¢, peral-
tro, necessario che la cessazio-
ne anticipata sia stata concor-
data e che siano state offerte al
dipendente maggiori somme
rispetto a quanto gli sarebbe
spettato per effetto di leggi o
contratti.




