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Norme & Tributi

TERZO SETTORE

Il modulo Terzo settore e sport contie-
ne gli approfondimenti e la banca dati
con tutti gli aggiornamenti.. E coordi-
nato dall’avvocato Gabriele Sepio

Presupposti e calcoli

CASO 1

Ente ecclesiastico con case per
ferie nella citta di Milano
Qualificazione dell'immobile:

“imponibile” per superamento dei

corrispettivi applicati di oltre la
meta i corrispettivi medi

Calcolo ICI dovuta (valoriin euro):

Rendita catastale: 30.000 (A)
Rivalutazione del 5%: 1.500 (B)
Coefficiente per categoria
catastale D: 50 (C)

Base imponibile: 1.575.000
[D=(A+B)xC]

Aliquota media applicabile in
luogo dell’aliquota effettiva:
50,00 (E)

ICI su base annua: 7.875 (F=DXxE)
Fruizione de minimis ordinario
nell’anno diriferimento: O

Soglia de minimis ordinario a
disposizione: 66.000 (G)

ICI darestituire: O (H=F-G)

CASO 2

Fondazione non commerciale
con cliniche private nella citta
di Roma

Qualificazione dell’immobile:
“imponibile” per superamento dei
corrispettivi applicati di oltre la
meta i corrispettivi medi

Rendita catastale: 20.000 (A)
Rivalutazione del 5,5%: 1.000 (B)

Coefficiente per categoria
catastale B: 140 (C)

Base imponibile: 2.940.000
[D=(A+B)xC]

Aliquota media applicabile in
luogo dell'aliquota effettiva:
50,00 (E)

ICl su base annua: 14.700
(F=DXE)

Fruizione del plafond de minimis
SIEG nell’anno di riferimento:
200.000 (G)

Soglia de minimis SIEG per anno:
166.000 (H)

Soglia de minimis SIEG a
disposizione: 0 (H<G)

ICI darestituire: 14.700 (H=F-G)

Recupero Ici, dichiarazione
con vista sul passato

Adempimenti

Tre le tipologie di immobili
interessati: imponibili,
totali o parziali, ed esenti

La commercialita
delle prestazioni pregiudica
il diritto all’esenzione

Gabriele Sepio
Vincenzo Sisci

Recupero Ici 2006-2011 ed enti non
commerciali: siavvicinalascadenza
del 31marzoperlapresentazione del-
ladichiarazione.

Gli enti coinvoltinel meccanismo
direstituzione dell’aiuto di Statorite-
nuto incompatibile conil diritto euro-
peo sono chiamatiin queste settima-
neallacompilazione del modello se-
condo le indicazioni dettate dal de-
cretodel Dipartimento delle Finanze
del 4 febbraio scorso con cuisono stati
approvatiilmodello dichiarativoele
relative istruzioni. Si tratta di un
adempimento che richiede agli enti
interessati un’articolataricostruzio-
nedelle posizionirelative agliimmo-
bili posseduti nel periodo oggetto di
recupero, dovendo ricostruirne non
sololatitolarita maanche e soprattut-
tole destinazionid’uso ele modalita
diimpiego. Come chiaritoanche dalle
istruzioni ministeriali, gli enti non
commercialiche, conriferimentoad
almenounodeglianni201202013ab-
bianodichiarato o comunque versato
a titolo Imu un importo superiore a
somila euro, devono applicare alle
annualita dal 2006 al 2011ladisciplina

vigente nel 2013, cioe quella dell'Imu
adeguata ai principi espressi dalla
Commissione Ue nel contesto della
procedura di infrazione, cosi come
recepiti nel Dm 200/2012.

I criteri di esenzione

Ed e proprio al Dm che il ministero
dell’Economia dedica ampio spazio
nelleistruzionialla compilazione del
modello, nellamisurain cuiessodeli-
neaicriteriper qualificare come esen-
tiomeno, intutto oin parte, gliimmo-
bili adibiti dagli entinon commerciali
alle attivita istituzionali. Da qui di-
scende la distinzione all’interno del
modellodichiarativo fraimmobili to-
talmente imponibili e immobili par-
zialmente imponibili o totalmente
esenti. Nella prima categoriarientra-
no gli immobili nei quali le attivita
meritevoli di tutela sono esercitate
conmodalitacommerciali,daassog-
gettare quindiintegralmente aimpo-
sizione. Talisono, in particolare, le at-
tivitache generano corrispettivimedi
superiori alla meta dei corrispettivi
medi previsti per analoghe attivita
svolte conmodalita commercialinello
stessoambito territoriale. Leistruzio-
nichiariscono chetale criterio riguar-
da le attivita assistenziali, le attivita
sanitarie non accreditate o contrat-
tualizzate conlo Stato, leregionie gli
entilocali, le attivita ricettive, le attivi-
ta culturali ele attivita sportive. Spe-
cularmente, nellacategoriadegliim-
mobili parzialmente imponibili o to-
talmente esenti vannoinseriti quegli
immobili in cuil’attivitasvolta genera

O

La complessita

delle verifiche richieste
renderebbe opportuno
uno slittamento

del termine

corrispettivi medi inferiori o uguali
allameta del costo medio di settore.

Ricostruzioni gravose

Appare evidente la gravosita del-
I’onere posto a capo degli enti non
commerciali chiamati a ricostruire i
corrispettiviapplicatiai propriservizi
e a effettuare poi un confronto con i
valori medi di mercato risalenti alle
annualita oggetto del recupero 2006-
2011. Quale ulteriore passaggionella
compilazione del modello, rispetto
agliimmobili qualificati totalmente o
parzialmente imponibili glientinon
commerciali potranno verificarel’ap-
plicabilita del regime del de minimis
generale o Siegela capienzadeirela-
tivi plafond per ciascuna annualita.
Cioimplicalaverifica dell’eventuale
ricomprensione, in passato, nelregi-
medeminimisdisommericevutearti-
tolodiaiutononché della capienzare-
siduarispetto al relativo massimale,
subasetriennale, paria10omilaeuro
per il 2006 e a 200mila per gli anni
successivi - peril deminimis ordina-
rio — e pariasoomilaeuro conriguar-
doal deminimis Sieg. In questo conte-
sto,'unicasemplificazione cuiapro-
noleistruzioni consiste nella possibi-
lita di frazionare equamentelasoglia
dei de minimis per annualita.

Alla luce della complessita degli
adempimenti previsti dal modello di-
chiarativo, che si aggiungjho alla ne-
cessitadiunaricercadoci®entale che
portaglientiarisalirenel t@bodiqua:
siduedecenni, districandd Norm;
tive estremamente tecni aliq
le dedicate ai Sieg, ai fini MEOMENSD
materialedelrecupero, seria o -
tuno valutare una prorog@cliECa
denzadel prossimo31ma
concedereaglientiunte -
pio perla compilazione del&dello.
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Concessioni marittime demaniali
con imposta di registro annuale

Demanio dello Stato

Pagamento dilazionato
anche per le autorizzazioni
rilasciate dai Comuni

Angelo Busani

Valeanche perle concessioni dema-
niali marittime relative abeniimmo-
bili appartenenti al demanio dello
Statolafacoltadiversarel’impostadi
registroanno peranno, senzadoverla
necessariamente corrispondere una
tantum sull’intera duratadelrappor-
to.Lochiariscel'agenzia delle Entrate
conlarispostan.72delgmarzo2026.

Il casoriguardailrilascio,da parte
di un Comune, di una concessione
demaniale marittimaavente a ogget-
tospaziamare eaterracostituenti un
porto turistico, con durata plurien-
nale.Inbaseall’articolo 5 della Tarif-

fa, Partel,allegataal dpr131/1986 (il
Tur, testounico dell'impostadiregi-
stro), I'atto e soggettoaimpostadire-
gistronellamisuradel 2 per centodel
canone complessivamente pattuito.
La questione € pero 1 inerente alle
modalita diassolvimento del tributo.
Al riguardo, la societa istante ha ri-
chiamatoI’articolo 3, comma 16, del
Dlgs/2012,che estendealle conces-
sioni di beni immobili appartenenti
al demanio dello Stato la disciplina
dell’articolo 17, comma 3, del Tur.
Quest’ultima disposizione consente,
perlelocazioni pluriennali, di optare
trail pagamento dell’imposta sull’in-
tero corrispettivo contrattuale e il
versamento annuale commisuratoal
canonediciascun anno. Nel motivare
la risposta, ’Agenzia ricostruisce il

O

Il trasferimento delle
funzioni amministrative
agli enti locali

non incide

sulla titolarita del bene

quadro normativo e giurispruden-
ziale di questa materia, osservando
cheil trasferimento aRegionied enti
localidelle funzioniamministrative
intema di demanio marittimo — ope-
rato dal Dlgs 112/1998 — non incide
sulla titolarita del bene demaniale,
cherestacomunque nel patrimonio
dello Stato. La giurisprudenza ammi-
nistrativa ha infatti chiarito che la
subdelegadifunzioninondetermina
ilpassaggio delbene nel patrimonio
dell’ente territoriale: non assumeri-
lievo dirimente cheil provvedimento
concessorio siaformalmente adotta-
to daun ente delegato, come un Co-
mune. Nel caso concreto, trattandosi
diconcessioneamministrativarela-
tivaaun porto turisticoappartenente
aldemanio pubblico dello Stato, I'im-
posta di registro puo quindi essere
assolta, ascelta, sull’intera duratadel
rapporto oppure annualmente senza
rilievo peril fatto chela concessione
estatarilasciatadal Comune compe-
tente per territorio.
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Superbonus,
ultima chance
per cedere

i crediti fiscali

Piano casa, ag

popolari del

due terzi delle %€

Agevolazioni Edilizia

Scade il 16 marzo Nei numeri di Federcasa
il termine per comunicare lamappa

le cessioni dei crediti delle manutenzioni

Luca De Stefani Giuseppe Latour

Entroil prossimo 16 marzo potran-
no essere inviate all'agenzia delle
Entratelecomunicazionirelativeal-
leopzionidicessionedel creditoodi
scontoinfatturaperle spese soste-
nute nel 2025 e agevolate con il su-
perbonusdel 65%0del110% (incasi
residuali) per gliinterventi suicon-
domini e sugli edifici di proprietari
unici,compostida2azunitaimmo-
biliaridistintamenteaccatastate, sia
seilavorihannoriguardatole parti
comuni, sia se hanno riguardatole
singole unitaimmobiliariall’interno
dello stesso condominio o dello
stesso edificio (interventi «traina-
ti»). Apartelaprorogadel110%perle
spesesostenutenel2026 nellezone
terremotate del CentroItalia (artico-
lo119, comma8-ter.1,DIn. 34/2020),
questacomunicazionesaral’'ultima
possibilita pertrasferire questicrg
ditid’'impostaaterzi(inluogo dg
detrazione diretta) e riguarde
spese sostenute nel 2025.
Peresercitarel’opzione
necessario non rientrarg
delle strette previste
11/2023 edall’articolo
DLn.39/2024,quindj
primadel17febbraig
giaesserestatapre;
prima del 31 ma
gia essere sta
«spesa, docury
per lavori gia
Oltreaq
Sposizioni
noilbloc
perledg
edificig

0,
una
DI n.
mas,
Penerale:
3,doveva
atalaCilas;
2024, doveva
ostenuta una
ata da fattura,
ttuati».
‘casi, poi, visono di-
licolari chesterilizza-
le opzioni,ad esempio,
izioniericostruzionidi
presiin «pianidirecupe-
ro» (i esismiche1,2e3)epergli
inte@nti del superbonuseffettuati
S obili danneggiati daglieven-
i iciverificatisiin Abruzzo, La-
yMarchee Umbriail 6aprile2009
tal 24agosto2016.Entroil10aprile
026, i crediti saranno visibili dal
cessionario odal fornitore nellapro-
cedura web «Piattaforma cessione
crediti»dellaloroareariservatadel-
l'age delle Entrate.
peril super ecobonus, & ne-
sario aver acquisito entro il 9
arzo2026(quinto giornolavorati-
vo precedente al 16 marzo, ai sensi
del punto 3.4 del provvedimento
delle Entrate del 7 agosto 2025, n.
321370)laricevutadell'invioall’Enea
delle asseverazioni del rispetto dei
requisiti tecnici e di congruita delle
spese. Dal 30 marzo 2024, non e pitt
possibileapplicarelaremissionein
bonisallecomunicazionidellesud-
dette opzioni. Pertanto, seentroil 16
marzo 2026 nonsiriusciraadinvia-
re alle Entrate la comunicazione,
nonsarapossibileavvalersidellare-
missioneinbonis,inviando questa
comunicazione entroil2novembre
2026eversando 250 eurodisanzio-
ni. Se si inviera la comunicazione
non perfettamente corretta dal 1°
marzo2026al16 marzo 2026, pero,
sarapossibile, entroil5aprile 2026,
sostituirlainteramente oannullarla.
Anche se non si é rientrati nei
suddettiblocchialle cessioni o agli
scontiin fattura, noné pit possibile
effettuare queste opzioni per le
spese sostenute dal1° gennaio 2025
per tutti i bonus edili, diversi da
quelli del superbonus, cioe, per il
bonus casa, ilbonus casaacquisti,
ilbonusboxauto,l’ecobonus, il si-
smabonus (anche se acquisti) e il
bonusperl’eliminazione dellebar-
rierearchitettoniche. L’articolo 121
del DI n. 34 del 2020, infatti, con-
sente lo sconto in fattura o la ces-
sionedel credito peribonusdiversi
dal superbonus, solo per le spese
sostenute «negli anni 2020, 2021,
2022,2023 €2024».Quindi, non per
quelle sostenute nel 2025.
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11 Nord é destinato 3
buona parte dellerig
matranche del pia
no gli ultimi dati g

ercettare
ke della pri-
asa.Lodico-
onibili, elabo-

rati da Federcas; ilsuo Osserva-
torio dedicatof¥edilizia residen-
ziale pubb numeri che
compongo orlaprimavoltauna

sleta, provincia per
cgli alloggi non asse-
ché attualmente inagi-
ali saranno investitiifon-
di degh¥iti al nuovo piano di manu-
ten e straordinaria messo in
pigh¥tal Governo.
anticipo del programma pen-
0 per affrontare il tema del-
‘mergenza abitativa nel nostro
paese, annunciato neigiorniscor-
sidal vicepremier Matteo Salvini,
partira proprio daunaserie diin-
terventiin grado direndere rapi-
damente disponibile una grande
quantita di immobili. Si tratta del-
la manutenzione straordinaria
delle case popolari attualmente
inagibili. Sono alloggi che, dopo
essere stati utilizzati, hanno subi-
to danni strutturali, pilt 0 meno
importanti, che non consentonola
loro riassegnazione. Ora I'idea e
investire su operazioni come
I’'adeguamento impiantistico per
metterli subito a disposizione del-
le famiglie in lista d’attesa. In teo-
ria, potrebbero bastare pochi mesi
per aumentare ’offerta abitativa
in modo importante, a beneficio
delle fasce piu deboli.

Lamappadegli alloggi inagibili,
allora, dice molto chiaramente qua-
le sarala geografia di questo inter-
vento a livello nazionale. Ed evi-
denzia che molti di questi investi-
menti saranno localizzati al Nord.
In altre aree del Paese, infatti, pese-
ramaggiormente il problema delle
occupazioni abusive, sulle quali il
Piano casa, almeno per adesso, non
eingrado diintervenire. Questiim-
mobili, circa 21mila, sono per ades-
so sottratti al mercato.

La prima parte del Piano casa,
allora, si concentrera su interventi
dall’'importomedio di circa2omila

mappa Cq
provinciz
gnabili
bili, suj

C

0, finanziati tramite un fondo
le sara gestito da Invitalia. In testa
iille potenziali domande c’¢laLom-
bardia: qui si concentrano quasi
19mila alloggi inagibili. Di questi,
quasi13mila sono soltanto a Mila-
no, divisi piuttosto equamente tra
il Comune (tramite MM) e la Regio-
ne (tramite Aler). Ma anche a Ber-
gamo, Brescia, Pavia e Varese si
concentrano diverse migliaia di
immobili da manutenere.

Oltre 6mila sono gli alloggiina-
gibiliin Veneto. Circa 2.600 sonoa
Venezia, un migliaio a Padova e
pocomenoaVeronae Vicenza. Ma
il problema e diffuso e riguarda
anchealtre aree del Veneto, seppu-
re con numeri minori: nell’elenco
ci sono anche Belluno, Treviso,
Rovigo. Altri 5.470 alloggi da siste-
mare sono, poi, in Emilia-Roma-
gna: quilamaggiore concentrazio-
ne (oltre 1.500 interventi necessa-
ri) € a Ferrara. A Bologna ci sono
circa mille immobili inagibili, ma
anche quiil problema e molto dif-
fuso e coinvolge tutto il territorio
regionale: Reggio Emilia, Raven-
na, Parma, Piacenza, Forli.

Numerimolto alticisono anche
in Toscana (oltre 4mila alloggi):
mille sono aFirenze, ma tuttalaRe-
gione sara coinvolta dal piano. Nel-
I’elenco, infatti, compaiono, tra le
altre, Pisa, Livorno, Carrara, Lucca,
Pistoia, Empoli, Arezzo, Siena. Nu-
merisimili (oltre 4mila alloggi) so-
noinLiguria, principalmente a Ge-
nova. Completano il quadro, poco
sotto i 4mila alloggi, Piemonte e
Friuli-Venezia Giulia. Dall’Emilia-
Romagnainsu, allora, siconcentra-
no quasi 45mila dei 63.730 immobi-
li inagibili, sui quali bisognera in-
tervenire: e circa il 70% del totale.
Potenzialmente, laloro manuten-
zione potrebbe assorbire quasi9oo
milioni di euro. Anche se e da con-
siderare che in diverse Regioni sono
gia stati approvati piani diadegua-
mento degli immobili, che si som-
meranno ai fondi nazionali.

Diametralmente opposta la si-
tuazione al Centro-Sud, dove pesa
anche il tema delle occupazioni
abusive. Nel Lazio sono appena
1.500 gli alloggi da sistemare. Re-
gioni come Umbria, Marche,
Abruzzo e Puglia hanno numeri
non molto differenti. In Campania
gli immobili da manutenere sono
appena un migliaio. La maggiore
concentrazione al Sud c’¢, invece, in
due Regioni: Sicilia (circa2.200im-
mobili) e Calabria (circa 2.100).
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L’'Osservatorio Erp di Federcasa

Alloggi non assegnabili, divisi per Regione. Assemblea di Napoli

del 2024~

Lombardia
18.774

Valle d'Aosta

SilvZ

6 .7 Friuli Venezia Giulia
3.600

Trentino Alto Adige
1.264

Veneto
6.647
Emilia Romagna
5.470
Marche
1.877
Piemonte Liguria Abruzzo
3.951 4.424 1.265
Toscana Molise
4.327 ‘ 788
Umbria .7 Puglia
1.208 1.151
Lazio
1.574
Campania
1.048
Basilicata
691
Sardegna Calabria
980 2133
ITALIA sicilia 4‘
63.731 2242

(*) Dati 2023 elaborati da Nomisma per ’Assemblea di Napoli 2024, comprendenti anche

gli alloggi disponibili gestiti dai comuni


pc59
Linea


