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Lamanovrad’estate
GLI INTERVENTI FISCALI

Lemodifiche.Pergli immobili
arriva il regimeadoppiobinario

L’opzione.Spazioallascelta
fra impostasulvaloreaggiuntoeRegistro

Renato Portale
Gian Paolo Tosoni

Diventamenopesantel’effet-
to fiscale della manovra bis sugli
immobili per il settore del lea-
sing. La commissione Bilancio
del Senato ha, infatti, approvato
l’emendamento presentato dal
Governo nei giorni scorsi che ha
profondamentemodificatoicom-
mi 8, 9 e 10 dell’articolo 35 del de-
cretolegge223/06conalcunecor-
rezioni: salvo ritocchi in sede di
coordinamentoformale,laprinci-
paledovrebberiguardarel’abbat-
timentodell’imposta ipo-catasta-
ledal 4 al 2%per il settoredel lea-
sing come già avvenuto per i fon-
di immobiliari. Inoltre, è previsto
chel’impostadiregistrosuicano-
nidilocazionefinanziariarappre-
senta un acconto e può essere
scontatadalle ipo-catastali dovu-
tealmomentodel riscatto.

Le locazioni
Inbaseallenuovedisposizioni, la
locazione di fabbricati abitativi è
sempreesentedaIvaanchesepo-
sta in essere dalle imprese di co-

struzione. L’imposta di registro
continuaaessere fissatanellami-
suradel2%.
Invece,lalocazionedifabbrica-

ti strumentali (per esempio uffici
enegozi)èobbligatoriamentesog-
gettaaIvaquandoillocatariosvol-
geoperazioniesenti peralmeno il
75% del proprio volume d’affari
ovvero nei confronti di soggetti
esclusi dal campodi applicazione
dell’Iva.Inoltrelalocazionediim-
mobili strumentali è soggetta a
Iva quando il locatore abbia
espressamente manifestato l’op-
zione per l’imponibilità 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
daIva. Intutti i casi la locazionedi
fabbricati strumentali è soggetta
all’imposta di registro dell’1% e
questoancheseilcanoneèsogget-
toaIva.Relativamenteaifabbrica-
ti strumentali, si applicano le di-
sposizioniinmateriadiIvaeimpo-
ste indirette, se meno favorevoli,
anche in presenza di affitto di
aziendaqualora il valore normale
delfabbricatorappresentialmeno
il50%delvalorecomplessivo.

Le cessioni
Lacessionedi fabbricatisiaabita-
tivi che strumentali, è soggetta a

Iva qualora venga effettuata en-
troil terminediquattroannidalla
data di ultimazione della costru-
zione (dichiarazione di fine lavo-
ri),dalle impresecostruttricioda
quelleche,anchemedianteappal-
to, hanno eseguito gli interventi
direcupero.Relativamenteaifab-
bricati abitativi ceduti in regime
diIvaleimpostediregistro,ipote-
cariaecatastalesiapplicanoinmi-
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’impostadiregistronellami-
sura ordinaria del 7% (3% prima
casa)e le imposte ipotecariaeca-
tastale del 3% complessivamente
(esclusa laprimacasa).
La cessionedei fabbricati stru-

mentali è soggetta a Iva, oltre che
nella ipotesi in cui sianoeffettua-
te da imprese costruttrici entro i
quattro anni dalla fine della co-
struzione, anche se la vendita è
eseguita nei confronti di soggetti
che effettuano operazioni esenti
non inferiori al 75% ovvero nei
confronti di soggetti esclusi da
Iva: inoltre si applica l’Iva se il ce-
dente, in sede di atto di vendita,
ha optato per l’applicazione
dell’imposta.Nellealtre ipotesi le
cessioni di fabbricati strumentali
è esente da Iva e sconta l’imposta
di registrodel 7%oltre alle impo-
ste ipotecarie e catastali del 4 per
cento.
Perlecessionidifabbricatiafa-

voredei fondi immobiliari edelle
societàdileasingleimposteipote-
caria e catastale sono ridotte del-
lametà.

La rettifica
In materia di rettifica l’emenda-
mento prevede l’esclusione per i
fabbricati abitativi giacenti alla
data del 4 luglio 2006. La norma
distingueduefattispecie:
—impresedi rivenditao imprese
chepossiedonoavario titolo fab-
bricati abitativi alla data del 4 lu-
glio2006;
— imprese di costruzione o che
hanno effettuato gli interventi di
recupero,perleabitazioniultima-
tealladatadel4 luglio2002(il ter-
minediquattroannidalla costru-
zionedeve essere scaduto al 4 lu-
glio2006).
Inquesticasinonsideveproce-

dereallarettificadelladetrazione
(versamentodell’Ivadetrattasul-
la costruzione) e la futura cessio-
ne dell’abitazione sarà esente da
Iva e soggetta a imposta di regi-
stro. Per i fabbricati strumentali
invecelarettificasiapplicaanche
per l’impostadetrattaprimadel 4
luglio, ma può essere evitata se
nel primo atto (affitto o vendita)
compiutodopoil4luglioèeserci-
tata l’opzione per l’applicazione
dell’Iva.

Leasingconprelievoridotto
I cambiamenti in extremis avvicinano il trattamentoai fondi immobiliari

Provvigioni
con lo sconto

Nel 2006meno vincoli sui pagamenti per i professionisti

Ilcontantealza il tettoamilleeuro

Angelo Busani
Una neverending story

(o"tormentone", comesidi-
rebbe con un linguaggio più
"latino")perl’Ivasugli inter-
venti di manutenzione stra-
ordinaria.Inbaseaunemen-
damento approvato dalla
commissione Bilancio del
Senato si dovrebbe ritorna-
re(dal1˚ottobre2006al31di-
cembre 2006) al "vecchio"
regimedel10%,abbandonan-
do l’attuale assetto del 20%
che da qualche mese con-
traddistingue questa tipolo-
gia di lavorazioni edilizie. Il
Governoha,poi, annunciato
l’intenzione di prorogare in
Finanziaria per altri tre anni
il regimeagevolato.
Leoperazionidimanuten-

zione straordinaria sono gli
interventidirecuperodelpa-
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-
zionedinuoviimpiantionel-
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-
gnoturcoodiunavascaidro-
massaggio).
Se per anni l’aliquota di

questa tipologiadi interven-
tidirecuperoerastataabbas-
satadall’ordinariolivellodel
20%aquello "agevolato"del
10% e, corrispondentemen-
te alle spese sostenute dai
privati per l’effettuazione di
questiinterventi,èstatacon-
cessaladetraibilitàIrpeflor-
da(primaper il 41epoiper il
36%dell’importo di tali spe-
se), di recente l’aliquota era
stata riassestata al 20% (con
ilritornodelladetrazioneIr-
pef al 41%, proprio per "as-
sorbire" il maggior carico
Iva in capo al committente).
Sono, invece, rimaste collo-
cate sulla tradizionale ali-
quota del 10% le operazioni
di restauro e risanamento
conservativoediristruttura-
zioneediliziaediristruttura-
zioneurbanistica.
Inuncampo, come l’edili-

zia, ove la propensione alla
nonfatturazionenonèpras-
si sconosciuta, tartassare
l’utentefinaleconun’aliquo-
ta elevata significa quasi au-
tomaticamente sospingere
ai pagamenti "in nero" e to-
glierestimoliall’effettuazio-

ne di queste operazioni.
Combinare, invece, un’ali-
quota Iva più moderata con
unapossibilitàdidetrazione
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-
priaIrpefe,dall’altro,stimo-
lare le manutenzioni in
un’otticadi spintaaunadili-
genteconservazione.
Annunciare da ora un ri-

torno dell’aliquota al 10%,
con decorrenza dal 1˚ otto-
bre stimolerà, però, sicura-
mente gli interessati ad ade-
guarsi di conseguenza so-
spendendolafatturazionefi-
no all’entrata in vigore delle
nuove regole per fruire
dell’abbassamento dell’ali-
quota. Probabilmente, dun-
que,sarebbestatopiùoppor-
tuno far coincidere l’annun-
cioconladecorrenzadellari-
duzionedell’aliquota.

Lepressionipiùomenolegitti-
me delle lobby, da una parte, e
qualche infelice formulazione
delle norme, dall’altra (si pensi
all’Iva sugli immobili) hanno
sgretolato quanto avviato
dall’Esecutivo, lasciando spazio
aunariddaconfusadicorrezioni.
Il giudizio è fondato, ma par-

ziale. Per almeno due motivi, il
primo nobile, l’altro pratico.
QuellonobileguardaallaCosti-
tuzioneeportaadirechelamis-
sionedelleCamere,nelconver-
tire i decreti legge, è proprio
quella di adeguare meglio alla
volontàpopolarequelchel’Ese-
cutivo ha varato d’urgenza. In
questo senso, la commissione

BilanciodelSenatohabeninter-
pretatoilsuocompito:eliminan-
do gli errori (finché ha potuto),
limando le grossolanità (alme-
nolepiùevidenti),aiutandoare-
cepireleobiezionigiuntedaide-
stinatari dellenovitànormative
(quindisvolgendoilsuomanda-
todirappresentanza).
Ilmotivopraticoguardainve-

ce alla natura della manovra-
bis,natadaesigenzepococonci-
liabili.Perilmomentoeperl’en-
fasisualcunenorme(quellesul-
le liberalizzazioni, ma anche
quelle anti-evasione), il decre-
to è diventato una «legge dei
cento giorni», ad alto valore
simbolico. Con un simile profi-

lo, ogni cedimento anchemini-
mo dal tracciato iniziale divie-
neunasconfitta.
Tuttavia,ènotocheaguidare

lastesuradeldecretosiastataso-
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
complicazioniinutiliel’applica-
zione immediata o anche re-
troattiva di rincari. Il contrasto
all’evasione è necessità sacro-
santa e bipartisan, ma dev’esse-
re intelligibile: se, nel tentativo
di razionalizzare il sistema, vin-

cesolol’Erario,quell’obiettivofi-
nale dimaggiore equità diventa
piùsbiadito.
Adesso, in ogni caso, riavre-

mountesto.Davalutarerigado-
po riga, per comprendere se i
suoi possibili risultati davvero
valevanoquestetresettimanedi
blocchistradali,scioperideipro-
fessionisti, tensioni politiche e
malesseridiBorsa. Sarebbebel-
loscoprireche,afaticaeconpiù
diuncolpo fuorimisura, si sono
almeno gettate le basi per qual-
chemiglioramentorealenellavi-
ta dei consumatori (intesi come
utenti di taxi, di farmaci, di pa-
netterie, di servizi professiona-
li) e nel contrasto all’evasione.
Purchél’iniezionediconcorren-
zanonsiriducaadosiomeopati-
che e il contrasto all’evasione
nonsi insabbineidettagli.

MauroMeazza

Il Governo cala di nuovo la
cartadelconflittodi interes-

si per favorire l’emersione di
baseimponibileedisincentiva-
re l’evasione.

Ancora una volta a finire
sottotiroèilsettoreimmobilia-
re (più croce che delizia della
manovra d’estate): dal 1˚gen-
naio2007saràpossibiledetrar-
re finoa 1.000europer le spese
diintermediazioneimmobilia-
re che sono legate all’acquisto
diun’abitazioneodiun locale.

La novità è stata introdotta
nella manovra bis durante le
ultime, convulse ore di esame
deldecretolegge223/06davan-
ti alla commissione Bilancio
del Senato. E per una volta la
soluzioneintrodottaèstatabi-
partisan. Tanto che lo stesso
sottosegretario all’Economia,
AlfieroGrandi,haspiegatoco-
meilGovernoabbiavolutoac-
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.)

INTERESSI INCONFLITTO

Valentina Maglione
ROMA

Controlli anti-evasione sì,
ma con calma. Il lungo passag-
gio in commissione Bilancio al
Senatoèvalsoancheasmorza-
re, a colpidi rinvii e graduazio-
ni, lo sprintverso la tracciabili-
tàdei fondi contenutanel testo
originariodellamanovrabis.
L’obiettivo resta quello di

contrastare l’elusione fiscale,
ma Palazzo Madama concede
un po’ di tempo in più per ade-
guarsi alle misure contenute
nellamanovrad’estate.Così,re-

staildivietoperiprofessionisti
di incassare compensi in con-
tanti,ma cambia e diventa gra-
dualelasogliaoltrelaqualeval-
gono solo i versamenti tramite
bonifici, assegniomonetaelet-
tronica: fissata a 1.000europer
il 2006 e a 500 euro per il 2007.
Solo nel 2008 si fermerà a 100
euro, tetto stabilito in origine
daldecreto legge.
Un emendamento presenta-

to dal relatore del provvedi-
mento,NataleRipamonti(Ver-
di),hapoicancellato inparte la
retroattività dell’obbligo, per

gli intermediari finanziari, di
trasmettere i dati dei clienti al
Fisco. Il termine fissato dal de-
creto, infatti, slittadal 2001 al 1˚
gennaio 2005 e limita così la
quantitàdidati,dalcodicefisca-
lealtipodirapportointrattenu-
to, che banche e poste devono
inviare per via telematica
all’amministrazione.
Non solo. Anche l’obbligo

per i commercianti di trasmet-
tere al Fisco i dati relativi agli
incassivienerinviato.Unapro-
rogapensata«pervenireincon-
trosoprattuttoai titolaridipic-

coliesercizi—spiegailvicepre-
sidente della commissione Bi-
lancio,GiovanniLegnini(Unio-
ne)—indifficoltàdi frontealla
messa in pratica della disposi-
zione».L’obbligodicomunica-
zione scatterà solo dal 30 giu-
gno 2007. I senatori hanno an-
chevotatounincentivoall’ade-
guamento. L’obiettivo è con-
sentire il trasferimentodeidati
per via telematica direttamen-
tedal registratoredi cassa, che,
però, dovrà essere adattato. I
negozianti potranno comun-
quecontaresuunbonusgover-
nativodi100europerogniregi-
stratore di cassa adeguato. Per
questo,isenatoriincommissio-
nehannovotatolostanziamen-
to di 100 milioni di euro nel
2007.

Maria Rosa Gheido
Cambia ma non viene me-

noilregimefiscaledifavoreper
i beneficiari delle stock option.
In base a un emendamento che
èstatoapprovatodallacommis-
sioneBilanciodelSenato, infat-
ti, salvo sorpese dell’ultima ora
insededicoordinamentodelte-
sto, all’articolo 36 del decreto
legge 223/2006, la lettera g-bis)
del comma 2 dell’articolo 51 del
Tuirnonèpiùabrogata,maven-
gono previste alcune condizio-
nichelimitanoildirittoalbene-
ficio fiscale.
InbasealtestodelTuir,lalet-

tera g-bis) stabilisce che non
concorre a formare il reddito
deldipendente ladifferenza tra
il valoredelle azioni almomen-
todell’assegnazioneel’ammon-
tare corrisposto dal dipenden-
te, a condizionechequestoam-
montaresiaalmenoparialvalo-
re delle azioni alla data dell’of-
ferta. Peraltro, se le partecipa-
zioni, i titoli o i diritti posseduti
dal dipendente rappresentano
unapercentuale di diritti di vo-
toesercitabilinell’assembleaor-
dinariaodipartecipazionealca-
pitaleoalpatrimoniosuperiore
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, l’agevolazione fi-
scalesiapplicasolose:
1 il dipendente per almeno cin-
queannidalladatadell’assegna-
zione non cede o costituisce in
garanzia leazioniofferte;
1 il valore delle azioni assegna-
tenonè, nelperiodod’imposta,
complessivamentesuperioreal-
la retribuzione lorda annua del
dipendente con riferimento al
periododi impostaprecedente.
Ilriconoscimentodelbenefi-

cio va, pertanto, a ricalcare
(con termini più ampi) quanto
già prevede la lettera g) dello
stesso articolo 51 che esclude
dalredditodeilavoratoriilvalo-
redelleazioniofferteallagene-
ralità dei dipendenti per un im-
portononsuperiore,complessi-
vamente, nel periodo d’impo-
staa2.065,83euro,acondizione
chenonsianoriacquistatedalla
società emittente o dal datore
di lavoro o comunque cedute
primachesiano trascorsi alme-
notreannidallapercezione.
Leduecondizionipostedal-

la correzione al decreto legge

devono verificarsi entrambe,
pena laperditadelbeneficio fi-
scale.
Il nuovo testoprevede, infat-

ti,che,qualoraleazionisianoce-
dute o date in garanzia prima
del decorso del quinquennio, il
valoreprecedentementedetas-
sato verrà incluso nel reddito
imponibile del periodo in cui è
avvenuta la cessione o la costi-
tuzione ingaranzia.
Allostessomodo, se ilvalore

delle azioni assegnate risulta
superioreallaretribuzionelor-
da attribuita al lavoratore nel
periodod’imposta precedente,
la differenza fra il valore delle
azioni al momento dell’asse-
gnazioneequantocorrisposto,
a quel titolo, dal dipendente
concorre a formare il reddito
imponibile.
Ilbeneficiorimane,soltasnto

invia transitoria,perquantoat-
tiene lacontribuzione.
Infatti, in deroga al principio

dell’armonizzazione delle basi
imponibilifiscalieprevidenzia-
li, ilnuovocomma25-bisdell’ar-
ticolo36deldecretoleggestabi-
lisce che il reddito derivante
dall’applicazione della nuova
disposizione rileva, ai fini con-
tributivi, soltanto con riferi-
mento alle assegnazioni effet-
tuateaseguitodipianidiaziona-
riato deliberati dopo l’entrata
in vigore del decreto (4 luglio).
Per quanto attiene, invece, il
trattamentofiscalenonèprevi-
stoalcunregimetransitorio.

Alfredo Casotti
IlGovernorivedeledispo-

sizioni sull’esodo. All’abroga-
zionedelregimefiscaleagevo-
lato per le somme erogate per
incentivare l’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,airapportidilavorocessa-
ti prima dell’entrata in vigore
del decreto legge (4 luglio
2006)eaquelli la cuicessazio-
ne è prevista da atti o accordi
conclusiprimaditaledata,pur-
chéaventidatacerta.
Peraltro, poiché l’accordo

potrebbe essere stato sempli-
cemente raggiunto fra le parti,
potrebbe riuscire oggi difficile
dimostrare la data certa. Il re-
quisitosicollega,infatti,allaco-
munedisciplina civilistica sul-
leprovedocumentali. Inparti-
colareconquantoprevistoda-
gli articoli 2702-2704 delCodi-
ce civile sulle scritture private
che contengono un’elenco
(nonesaustivo)deglistrumen-
tiperattribuiredatacertaaido-
cumenti, consentendo di pro-

varequestadataancheinriferi-
mentoaogni«fattochestabili-
sca in modo egualmente certo
l’anteriorità della formazione
del documento». Questo per-
chéladatadellascritturapriva-
tadellaqualenonèautenticata
lasottoscrizionenonècertase
nondalgiornoincui lascrittaè
stata registrata, o riprodotta in
atti pubblici, o sarebbe stato

impossibilesottoscriverlasuc-
cessivamente o, appunto, si è
verificatounfattochenestabi-
lisca in modo certo la data.
Rientranofraquesti fatti:
1 il ricorso alla cosiddetta "au-
toprestazione" negli uffici po-
stali,conl’apposizionedeltim-
brosuldocumento;
1 l’adozionediunattodelibera-
tivodicui siacerta ladata;
1 l’apposizione della cosiddet-

ta marca temporale sui docu-
menti informatici;
1 l’autentica, ildepositodeldo-
cumento o la vidimazione di
un verbale, in conformità alla
leggenotarile;
1 la formazionedi unattopub-
blico;
1 laregistrazioneoproduzione
deldocumentoanormadi leg-
ge inunufficiopubblico.
Vista la natura dell’atto, che

concludeunaccordofralepar-
ti, all’elenco si può aggiungere
l’intesa insedesindacale.
Per i rapporticessatiegliac-

cordiconclusiprimadell’entra-
ta in vigore del decreto legge
223/2006continuaadapplicar-
si, pertanto, l’aliquota ridotta
del 50%rispettoaquellautiliz-
zata per il Tfr, quando la som-
maaggiuntivasia stataerogata
perincentivarel’esododilavo-
ratori, di età superiore a 50 an-
nisedonnee55anni seuomini
Per l’agevolazione è, peral-

tro,necessarioche lacessazio-
ne anticipata sia stata concor-
data e che siano stateofferte al
dipendente maggiori somme
rispetto a quanto gli sarebbe
spettato per effetto di leggi o
contratti.

DALLA PRIMA

Ristrutturazioni,
dal 1ºottobre
Ivadimezzata

AGF

L’EFFETTOSULPASSATO
L’emendamento
delGovernoprevede
l’esclusione
per i fabbricatiabitativi
al4 luglio2006

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

Stockoptionsottocondizione

Correzioni eobiettivi sbiaditi

Le agevolazioni precisano il confine di applicazione

Bonus inuscita,datacerta

TERMINESICURO
Anchegli accordi
stipulati con i sindacati
dovrebberopermettere
diutilizzare
gli sconti tributari

I protagonisti della manovra bis. Il ministro dello Sviluppo economico, Pier Luigi Bersani, e il vice ministro dell’Economia, Vincenzo Visco


