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Aree e fabbricati senza perizie

Leasing esclusi dagli acconti: necessario il ricalcolo solo in caso di acquisto

Gianfranco Ferranti

1l maxi-emendamento al de-
cretolegge 262/06 contiene diver-
se modifiche per I'indeducibilita
delle quote di ammortamento del
costo delle aree occupate dai fab-
bricati strumentali e di quelle che
ne costituiscono pertinenza.

Nessuna perizia

Viene abolito I'obbligo di effettua-
relaperiziadistimadel valoredel-
le aree. E un intervento senz’altro
opportuno, visti i problemi di ca-
rattere operativo e interpretativo
chel’obbligo avrebbe posto a tutti
i contribuenti, compresi quelli
non tenuti all’applicazione degli
Ias e in contabilita semplificata.

Il costo

E ripristinata la disposizione pre-
vista nel testo originario del DI
223/06, in base alla quale il costo
delle aree € quantificato in misura
parial maggiore importo tra quel-
lo espostoinbilancio e quello cor-
rispondente al 20% e, per i fabbri-
cati industriali, al 30% del costo
complessivo. E stata inserita la
precisazione che, per i fabbricati
acquistati in proprieta o acquisiti

LAREGOLA

Gli ammortamenti
effettuati

vanno riferiti interamente
allimpianto

enonanche al terreno

inleasing a decorrere dal periodo
d’imposta in corso alla data del 4
luglio 20006, occorre fare riferi-
mento al bilancio relativo all’an-
no diacquisto del bene.

Per le acquisizioni avvenute
nei periodi d’imposta precedenti,
sitiene conto del valore delle aree
esposto nell’ultimo bilancio ap-
provato prima di quella data e le
percentuali del 20 o del 30% van-
no applicate al costo complessivo
del fabbricato risultante dallo
stesso bilancio; che va, pero, as-
sunto (soltanto in questi casi) al
netto dei costi incrementativi ca-
pitalizzati e delle rivalutazioni ef-
fettuate, anche se questi costi ri-
guardano esclusivamente i fabbri-
catimentre le rivalutazioni posso-
no aver interessato anche le aree.

Pertanto, i contribuenti con
esercizio coincidente con I'anno
solare faranno riferimento, per i
fabbricati acquisiti a partire dal
2000, al costo risultante dal bilan-
cio relativo all’anno di acquisto,
mentre in caso di acquisizioni av-
venute negli anni precedenti
avranno riguardo alle risultanze
delbilancio relativo al 2005. Inve-
ce, in caso di periodi d'imposta a

cavallo dell’anno solare, potrebbe
accadere che si debba fare riferi-
mentoal bilanciorelativoal penul-
timo periodo d’impostapreceden-
te a quello in corso al 4 luglio
2000. Ad esempio, in caso di eser-
cizio che va dal 1° luglio al 30 giu-
gnodell’anno successivo,'ultimo
bilancio approvato prima della
detta data del 4 luglio 2006 do-
vrebbe essere quello relativo al
periodo 1° luglio 2004 — 30 giu-
£Nn02005.

Gli ammortamenti

Per ciascun fabbricato acquisito
nei periodi d’imposta precedenti
aquelloin corsoal 41luglio 20006, il
residuo valore ammortizzabile ¢
pariallaquotadi costoriferibile al-
lo stesso, al netto delle quote di
ammortamento dedotte nei perio-
di d’imposta precedenti calcolate
sul costo complessivo. Quindi
I'ammontare degli ammortamen-
ti gia effettuati va riferito intera-
mente al fabbricato e non si puo
imputare proporzionalmente a
quest’ultimo e al terreno.

Definizione di fabbricati

Per l'applicazione della percen-
tuale forfettaria del 30% si inten-
dono per fabbricati industriali
«quelli destinati alla produzione
o trasformazione di beni». Non ¢
stato fatto, quindji, riferimento né
alle risultanze contabili né a quel-
le catastali maall’effettiva destina-
zione dei fabbricati strumentali.
Risultano esclusi, ad esempio, i
fabbricati destinati a commercia-
lizzazione o deposito deibeni pro-
dotti o trasformati.

Per le aree «autonomamente
acquistate in precedenzax» (sulle
quali ¢ stato successivamente co-
struito il fabbricato) non & impo-
sto il valore minimo determinato
applicando la percentuale forfet-
taria. In questo caso, infatti, la de-
terminazione del relativo costo
non ¢ affidata alla discrezionalita
del contribuente bensi al prezzo
di acquisto determinato in regi-
me di libero mercato e in base al
contrasto tra i diversi interessi
delle parti.

Gli acconti

Per il ricalcolo dei prossimi ac-
conti Ires e Irap non si tiene con-
to dalla disposizione introdotta
dal D1 262, in base alla quale 1a di-
sciplinain esame siapplicaanche
ai fabbricati strumentali in loca-
zione finanziaria con riguardo al-
la quota capitale dei canoni. Que-
sto ricalcolo dovra, quindi, esse-
re effettuato solo peribeniacqui-
sitiatitolo di proprieta, in deroga
al principio della sostanziale equi-
parazione del trattamento fiscale
delle due diverse modalita di ac-
quisizione.

Iter completo alla Camera

ROMA

Ripartira giovedi prossi-
mo, 2 novembre, dalle com-
missioni Bilancio e Finanze
di palazzo Madama l’iter del
decreto fiscale collegato alla
Finanziaria, che ieri ha otte-
nuto — dopo il voto difiducia
digiovedi —il vialibera defi-
nitivo della Camera (2721 vo-
ti favorevoli, 103 i contrari e
un astenuto).

Il provvedimento, del valo-
re di circa 9 miliardi, dara un
gettito superiore al previsto:
141 milioni in pit per il 2008,
che saranno destinatiainter-
venti strutturali di politica
economica (per il 2009 il sur-
plus dovrebbe essere di 144 mi-
lioni).

Duegliarticolidicuisicom-
pone attualmente il decreto
legge 262/06 (oggi ne conclu-
diamo la pubblicazione, nelle
pagine successive): il primo
coincide con quello del testo
uscito dalle commissioni Bi-
lancio e Finanze di Montecito-

L’'INCOGNITA AFFITTI

Nel passaggio al Senato
potrebbe trovare spazio
l'inserimento di un prelievo
«secco» al 20%

sulle rendite da affitti

rio, mentre il secondo & il ma-
xi-emendamento su cui il Go-
verno ha ottenuto la fiducia
giovedi, e che raggruppa gli ol-
tre 40 articoli del provvedi-
mento originario.

Tempi serrati

Praticamente certo un nuovo
voto di fiducia al Senato, dopo
che giovedi sera il ministro
per lapplicazione del pro-
gramma, Giulio Santagata,
aveva chiarito che solo per la
Finanziaria ¢ prevista una
«terza lettura». Ma i giochi
non sembrano del tutto fatti:
ieri si e affacciata anche I'ipo-
tesidiinserire nel D1262/06la

tassazione dei redditi da affit-
to con un’aliquota unica del
20% (in luogo dell’attuale pre-
lievo Irpef). La modifica com-
porterebbe pero la necessita
di un ulteriore passaggio a
Montecitorio, da completare
entronovembre:il decreto leg-
ge decade infatti nei primi
giorni di dicembre, ma alcune
disposizioniinserite nel corso
del dibattito allaCamera devo-
no diventare efficaci per I'ac-
contodaversare entroil 30 no-
vembre.

Gli ordini del giorno

Nella coda d’esame diieri, do-
vuta agli oltre cento ordini del
giorno presentati dall’opposi-
zione (72 quelli accolti), ¢ pas-
sata larichiesta della Rosa nel
pugno di un impegno del Go-
verno a rivedere la norma (ex
articolo 12 del decreto legge)
che introduce la convenzione
unica per le concessioni auto-
stradali. L’ordine del giorno
chiede, in particolare, di «valu-

tareirilievi espressiin sede di
Commissione Ue riguardo al
merito della norma e a predi-
sporre interventi di correzio-
ne e modificay.

Approvato anche un ordine
del giorno presentato da For-
za Italia, che chiede di non
estendere lo spoil system a
una serie di dirigenti pubblici,
come quelli della carriera pre-
fettizia, della carriera diplo-
matica e del personale dirigen-
ziale militare, della Polizia di
Stato e del Corpo nazionale
dei vigili del fuoco.

Sulle successioni di immo-
bili, ¢ stato approvato un ordi-
ne del giorno presentato da
Paolo del Mese (Udeur) perri-
badire «che il valore da assu-
mere ai fini del’adempimen-
to tributario, sia per le dona-
zioni che per le successioni,
sia quello catastale e nonil va-
lore di mercato». Via libera,
infine, anche all’ordine del
giorno proposto da Domeni-
co di Virgilio (Forza Italia),
per consentire la detraibilita
delle spese per liscrizione
dei giovani ai corsi sportivi.
Che pero0 ¢ gia prevista in Fi-
nanziaria.

D.Col.

Il Fisco recupera
i costi gia dedotti

Carlo Oneto

1l decreto legge 262/2000,
nellanuova formulazione usci-
ta dalla Camera, ha risolto i
principali problemi che erano
stati individuati nell’applica-
zione della norma sulla inde-
ducibilita delle quote di am-
mortamento relativamente ai
costidelle aree sulle quali insi-
stono i fabbricati strumentali
e di quelle che ne costituisco-
no pertinenza.

D’altro canto, pero, con le
nuoveregole fissate per gliam-
mortamentisugliimmobiliac-
quistati nei periodi d’imposta
precedenti a quello in corso il
4luglio 2006, recuperaatassa-
zione costi che erano gia stati
portati in deduzione negli
esercizi passati.

Nel senso della semplifica-
zione vavistal’abolizione del-
la perizia di stima che, oltre ai
costi che avrebbe generato a
carico delle aziende, poteva
costituirelabase diriferimen-

to per una valutazione delle
aree anche per importi supe-
riorialle percentuali presunti-
ve previste dalla norma (30%
fabbricati strumentali e 20%
per gli altri). Di conseguenza
éstato ancherisolto il proble-
ma della data di riferimento
dellavalutazione, che rimane-
vaindeterminatainriferimen-
to alla perizia, potendosi an-
che ritenere che la stessa fos-
se rivolta all’attualita. Infatti,
il comma 7, nella nuova ver-
sione, fa riferimento al bilan-
cio dell’anno di acquisto dei
fabbricati, assumendo quindi
a base della valutazione stes-

CHIARIMENTO

Il provvedimento
approvato

risolve il problema

della data di riferimento
della valutazione

sa il principio di coerenza dei
valori.

Per quanto riguarda i costi
incrementativi, il comma 8,
che tratta dell’applicazione al
periodo d’imposta in corso al-
la data di entrata in vigore del
decreto, li esclude dal costo
complessivo del fabbricato in
riferimento alle acquisizioni
avvenute nei periodi d’impo-
sta precedenti a quello in cor-
so alla data del 4 luglio 20006,
risultando evidente che per il
futuroicostistessisaranno so-
stenuti in momenti successivi
all’acquisto. I costi accessori
vanno invece considerati nel
costo del fabbricato poiché so-
no incrementativi del costo di
acquisto.

L’inciso contenuto al com-
ma7 precisachele presunzio-
nirelative al valore delle aree
non si applicano quando sia-
no state acquistate autonoma-
mente. Il principio della ac-
quisizione della deducibilita
delle quote di ammortamen-
to effettuate sul costo dei ter-
reni negli esercizi preceden-
ti, rimane vanificata dalla
nuova formulazione del com-
ma §8,laddove, trale due solu-
zioniin discussione sulle mo-
dalita conle quali attribuire il

fondo di ammortamento pre-
gresso, (scelta che si sarebbe
dovuta proporre con succes-
sividecretiattuativi), ¢ previ-
sto che il totale delle quote di
ammortamento precedenti
va riferito interamente al co-
sto del fabbricato e nona quel-
lo del terreno. Per il Fisco ¢
meglio che linterpretazione
provengadaunalegge piutto-
sto che da una interpretazio-
ne attuativa.

Se si considera che la ratio
delladisposizione, sicuramen-
te innovativa, in derivazione
dell’applicazione dei principi
contabili Ias,non ha certamen-
te lo scopo di recuperare gli
ammortamenti dedotti nel
passato, il passaggio avrebbe
dovuto prevedere I'imputazio-
ne proporzionale delle quote
stesse sia al costo del terreno
che del fabbricato.

Conlasceltafatta, in sostan-
za, sida effettoretroattivo alla
norma e nonsoltanto «adecor-
rere dal periodo d’imposta in
corso alla data di entrata in vi-
gore del decreto», ma anche ai
periodi d’'imposta precedenti,
assoggettando a tassazione i
costi che legittimamente era-
no stati gia dedotti nei prece-
denti esercizi.

Successioni

Portataridotta

per la franchigia
degli eredi

Angelo Busani

11 Fisco rinuncia a tassare
donazioni e successioni ai pa-
renti pil stretti, per patrimoni
finoaunmilionedieuro.Leleg-
ge di conversione del collegato
allaFinanziaria (D1262) presen-
ta, tra le principali novita, la
concessione di una franchigia
di un milione di euro per cia-
scun beneficiario, sempre che
si tratti del coniuge o di un pa-
rente inlinearetta (ad esempio
tra genitori e figli, oppure tra
nonni e nipoti). Nessuna fran-
chigia,invece, perle successio-
ne e donazione tra parentiin li-
nea collaterale (ad esempio tra
fratelliotrazio e nipote), traaf-
fini (e cioé tra il coniuge e i pa-
renti dell’altro coniuge) e tra
persone che nonhanno rappor-
ti di parentela o affinita (ad
esempio due conviventi).

L’elevato valore della fran-
chigia e la possibilita di molti-
plicarla tante volte quanti sono
i beneficiari fanno si che, in
moltissimi casi, il carico fiscale
delle successioni e donazioni
sard in pratica uguale a quello
precedente al 3 ottobre, quan-
do si applicava la norma che
aveva abrogato I'imposta di
successione e chetassavaledo-
nazioni con I'imposta di regi-
stro, solo se il beneficiario non
era un parente in linea retta o
un parente fino al quarto gra-
do, per valori individuali oltre
180.759,91 euro. In sostanza, ri-
spetto al vecchio regime, I'au-
mento del carico fiscale riguar-
derasoloicasineiqualiil patri-
monio trasmesso o donato su-
pera il milione di euro per cia-
scun beneficiario.

Qualche esempio puo aiuta-
reacapire meglio.

Ipotizzando I'eredita dispo-
sta da un soggetto a favore del
coniuge superstite e di due figli
e comprendente la prima casa
(delvalore catastale diloomila
euro) e rapporti bancari per
200mila euro, prima del 3 otto-
bre non si pagava nulla per im-
postadisuccessione esisconta-
vano solamente 168 euro per
l'ipotecariae168 euro perlaca-
tastale.

Quando andra in vigore la
leggediconversione del decre-
to 262 (le cui norme valgono
per le successioni aperte dal 3
ottobre in avanti e per le dona-
zioni stipulate dal giorno
dell’ingresso a regime), lamas-
sa ereditaria (in tutto 30omila
euro) non sconta imposta di
successione, perché il valore &
del tutto assorbito dalle tre
franchigie diun milione ricono-

sciute ai tre eredi. Quindi, an-
che qui si pagano solo le impo-
ste ipo-catastali per 336 euro
(come conil vecchio regime).

Se leredita, invece, ¢ ingen-
te, lasciata sempre al coniuge e
a due figli, le cose cambiano. Si
consideriuna primacasadel va-
lore catastale di 300omila euro,
una seconda casa da 2oomila
euro,un’aziendadel valore net-
to contabile di 2 milioni euro, e
denaro e strumenti finanziari
diversi dai titolo di Stato per 3
milioni euro.

Inquesto caso, primadel 3 ot-
tobre non si scontava alcuna
imposta di successione; men-
tre sipagavano I'impostaipote-
caria 4.168 euro (168 euro piliil
2% di2oomilaeuro) e 'imposta
catastaledi2.168 euro (168 euro
pitl'19% di2oomila euro).l tota-
le era quindi di 6.336 euro.

Conlalegge di conversione,
il carico fiscale invece si appe-
santisce: la massa di 5,5 milioni
sconta l'aliquota del 4% per il
valore eccedenteletre franchi-
gie di un milione ciascuna e
quindi si pagano 100mila euro
(il 49% di 2,5 milioni). Inoltre, ci
sono l'imposta ipotecaria di
4168 euro e 'imposta catastale
di 2168 euro. 1l totale diventa
quindi di106.336 euro.

LUNEDI SUL SOLE

NORNME ETIABLTL
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LA RIFORMA
DEI FALLIMENTI
DIVIDE I TRIBUNALI

= [ Tribunali sidividonosulle
regole transitorie peri
fallimenti «pendenti», cioé
quelli peri quali sia stato
presentatoil ricorso prima del
16 luglio

Acconti d’imposta nel caos

= Rischioingorgo sugliacconti
d’impostadi novembre. Il
cambiamentodiregoleincorsa
degli ultimi mesi costringei
contribuenti a rimettere mano
continuamente ai conti

Crack immobiliari

= Inotto mesisono state
avanzaterichieste di rimborso
perifallimenti immobiliari per
650 milioni, manelfondo, a
oggi, cisono solo 2 milioni

VENDITE

Centro Crans Montana appar-
tamento arredato lusso, giardi-
no, golf, grandi terrazze, sem-
pre sole, riletto, ribagni, posto
auto coperto. Affittasi dicembre
- febbraio oppure periodo da
concordare.

No agenzie. (Fanelli)

Fax 06 36298383

Cell.348 7056962

Montecarlo c/o e Costa Azzur-
ra appartamenti e aree edificabi-
li vendonsi.

Assistenza finanziaria e fiscale.
Tel. 0547/86646
Fax: 0547/86558

VENDITE

Novara zona centrale, bella vil-
la indipendente di ampia metra-
tura con giardino, cortile e gran-
de autorimessa. Possibilita stu-
dio professionale con ingresso
indipendente. Trattativa riserva-
ta. INFO GEI s.as.

Via XX Settembre § Novara
Tel. 0321.624875

VENDITE - Nord

Milano Via Lomazzo adiacen-
ze Via Monviso vendiamo in
stabile signorile ufficio di cir-
ca 243 mgq. con possibilita’ di
frazionamento

Tel. 02.88.08.31

Héra Business Solutions - CO-
MO adiacenze Piazza Camerla-
ta vendesi immobile commercia-
le area di vendita 250 mq 8 vetri-
ne ampi magazzini .
www.heraimmobili.com

Tel. 02.34537447

Per Questa Pubblicita Rivolgersi a:

Via Monte Rosa 91 - 20149 Milano
Telefono 02.30223421 - 3494 m Fax 02.30223951

N 11 Sole

RO RIE

Ll

Héra Business Solutions - Set-
timo Milanese VENDESI capan-
none industriale di 7500 mq al-
tezza 11 m. sottotrave.
www.heraimmobili.com

Tel. 02.34537447

Héra Business Solutions - Cer-
casi nel nord Italia negozi di
300/400 mq con visibilita, in
quartieri popolosi, in centri ur-
bani con almeno 30.000 abitan-
ti. www.heraimmobili.com

Tel. 02.34537447

Héra Business Solutions - Ven-
desi capannone industriale di

VIAREGGIO

“Residenza Carducct”

Sulla passeagiaa a mare,
dircttamente dalla prapricra,
in palazzina stile Libarty,
appactamenti di vaude
metratyre, [witure di pregio,
Vista mare, psen auto,

Tel: 010 - 55.31.111
338 - 17.63.207

nuova costruzione a Garbagna-
te Milanese ovest. 10.000 mq ol-
tre uffici, possibilita di fraziona-
mento in blocchi a partire da
300 mq. Ben collegato alle usci-
te di Lainate e Origgio.
www.heraimmobili.com

Tel. 02.34537447

VENDITE

Umbria - Toscana, societa ven-
de inintermediari: 1) Resort 15
camere, centro benessere, risto-
rante, 13 ettari, vigneto DOC, uli-
veto. Possibilita costruzione
nuovi §50 mq uso recettivo/abi-
tativo. € 6 milioni; 2) Country
House 585 mq fine "7oo distanza
800 mt dal Resort. € 3,2 milioni.
Tel 338 6968989

VENDITE - Mare

Cinqueterre, entroterra Monte-
rosso, splendida borgata nuova
costruzione, villini 3 - 4 locali,
doppi servizi, giardino, posto au-
to, piscina. Da € 255.000,00 mu-
tuabili. CASAVACANZE
WWW.casavacanzesas.it

Tel. 02.33003157

Cell. 335.8168542

da reddito.

CAP D’AIL
200 metri cenfine Montecarla, prestigiose
condominie, appartamenti solegeiatissimi
Coa i lermmesl, Jussuos biinlecali anche

da € 220.000 p

Altre interessanti proposte in
MENTON - NICE - ANTIRES - CANNES

C.S-TA AZZURA

JUAN LES PINS
(ecagionissima, eccezionale posizione, a
soli 30 metri dalle magnifiche spiagge di
sebbia, siznorile palaczing angolore, presti-
gioai apparamenti hi‘tmiiocali con termazan

4 1. €189.000
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www.isit-immo.com
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