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Chiarimenti dal Fisco. Nella cessione della nuda proprieta della prima casa

La vendita «parziale»
non salva le agevolazioni

Recupero

dei benefici
con alienazione
prima di 5 anni

Angelo Busani

Chi ha comprato un appar-
tamento con le agevolazioni
"prima casa" e poi, entro cinque
anni dall’acquisto, ne aliena la
nuda proprieta mantenendo
'usufrutto, decade dalle agevo-
lazioni ottenute insede diacqui-
sto. Inoltre, la vendita prima di
cinque anni genera pure la tassa-
zione dellaeventuale plusvalen-
za,ameno che il cedente dimo-
stridiaver adibito 'immobile a
propriaabitazione. E quanto af-
fermato dall’agenzia delle En-
trate nella risoluzione 231/E
dell’§ agosto 2007.

Lavenditadiunbene immo-
bile prima di cinque anni
dall’acquisto, genera una du-
plice conseguenza negativa
peril cedente:

se il venditore ha beneficiato

delle agevolazioni per I'acqui-
sto della "prima casa", vi e il re-
cupero dell’imposizione ordi-
naria e 'applicazione della san-
zione del 30% oltre agli interes-
si(articolo1,commay,dellaTa-
riffa, parte prima, allegata al
Dpr131/1986);

la vendita infraquinquennale
comporta inoltre la tassazione
della differenza positiva tra il
prezzo di vendita e il prezzo di
acquisto (articolo 67, comma 1,
letterab), Dpr 917/1986) .

La decadenza dall’agevola-
zione "prima casa" nonsiverifi-
ca(elasanzione nonsiapplica)
se, entro un anno dalla vendita
prima del decorso del quin-
quennio, il contribuente acqui-
sta una nuova abitazione. E la
plusvalenza non é tassabile nel
caso in cui I'immobile alienato
¢ stato adibito ad abitazione
principale del cedente, o dei
suoi familiari, per la maggior
parte del periodo intercorso tra
l’acquisto e la cessione.

Nel caso esaminato dallariso-
luzione 231/E, '’Agenzia ha esa-
minato il caso particolare della
cessione infraquinquennale
della nuda proprieta (con con-

seguente riserva dell’'usufrutto
al cedente) e ha sancito I'appli-
cabilita, anche a questo caso,
della regola generale. Quindi,
sial'applicazione della discipli-
nadelladecadenzadalle agevo-
lazioni fruite in sede diacquisto
sia della normativa sulla tassa-
zione del reddito diverso rap-
presentato dalla plusvalenza.

Per quanto riguarda gli effet-
ti economici, la cessione dalla
quale scaturiscono sia la com-
minatoria della decadenza da
agevolazioni sia la tassazione
della plusvalenza fa i conti con
il fatto che ha riguardato il solo
diritto di nuda proprieta (con
conservazione del diritto diusu-
frutto in capo al cedente). Ne
consegue che, ad esempio,:

se la piena proprieta del bene
¢ stata pagata 18omila euro nel
novembre 2006 (oltre alva 4%)
e nel maggio 2007 la nuda pro-
prieta viene ceduta per gomila
euro da un soggetto nato nel
1940 (e che quindi nel 2007 ha
67 anni), l'usufrutto vale il 45%
mentre, per complementarieta,
lanuda proprieta che viene ce-
dutavale il 55%;

pertanto, se nel 2007 viene

venduto un diritto che "pesa" il
45% rispetto al valore della pie-
na proprieta, il suo prezzo di
vendita (9omila euro) deve es-
sere raffrontato con un valore
omogeneo ricavato dal prezzo
di acquisto e quindi con il valo-
re di (180.000 x 45% =) 81.000.

Ne segue che:

la decadenza andra calcolata
non con riferimento all’'intero
prezzo tassato all’atto dell’ac-
quisto (e cioe su 180.000 euro)
ma sul valore di 81.000 euro, e
cioe sul valore che esprime cio
che valeva la nuda proprieta di
quello stesso bene. La vendita
infraquinquennale comporte-
ra, a causa della decadenza da
agevolazioni, I'esborso di euro
(10% di 81.000 meno 4% di
81.000 = 4.860 +30% =) 6.318 ol-
tre ainteressi;

la plusvalenza ¢ da calcolare
raffrontando il prezzo di vendi-
ta di 90.000 con il valore di
81.000 e applicando l'aliquota
del 20% sulla differenza di
9.000, con il risultato di un
esborso di euro 1.800, sempre
che si voglia seguire la strada
della imposta sostitutiva e non
della tassazione ordinaria.

Contratti di subentro. La somma e un anticipo del prezzo del bene

Costo del leasing da dividere

Gianpaolo Tosoni

La somma corrisposta a
fronte dell’acquisizione di un
contratto di leasing in corso ¢
deducibile in modo speculare
alla tassazione della somma
percepita da parte del ceden-
te.L’agenzia delle Entrate, con
la risoluzione 212/E del 9 ago-
sto, si ¢ occupata della deduci-
bilita dell’onere sostenuto per
ilsubentro in un contratto dile-
asing immobiliare.

L’impresa acquirente ha
chiesto di suddividere la som-
ma corrispostain due parti:

ils0% del corrispettivo é fina-
lizzato a ottenere la fruizione
delbeneinvigenzadel contrat-

to e quindi dovrebbe conside-
rarsi un onere da ripartire sul-
laresidua durata del contratto
medesimo;

l’altrameta ¢ connessaall’op-
zione per il diritto di riscatto e
quindi dovrebbe considerarsi
un acconto per il futuro acqui-
sto divenendo pertanto un co-
sto ammortizzabile a riscatto
avvenuto.

Le Entrate condividono la
suddivisione del corrispetti-
vo. Tuttavia ne corregge la
quantificazione che non puo
essere lasciata all’arbitrio del-
le parti.

Secondo I’Agenzia la som-
ma pagata dall’acquirente de-

ve considerarsi «anticipo del
prezzo del bene» nella misura
in cuilo stesso abbia costituito
sopravvenienza attiva per chi
cede il contratto (articolo 88,
comma g, del Tuir).

Pertanto, in linea generale,
per individuare correttamen-
te il trattamento fiscale delle
somme corrisposte da un’im-
presa all’atto del subentro in
un contratto di leasing immo-
biliare occorre determinare il
valore normale delbene, al net-
todeicanoniresiduiedel prez-
zo di riscatto attualizzati, che
costituisce sopravvenienza at-
tiva imponibile in capo al pri-
mo locatario, che cede il con-

tratto. Tale valore saraaggiun-
to al valore del bene che I'ac-
quirente iscrivera nell’attivo
patrimoniale al momento del
riscatto, andando a formare,
unitamente a quest’ultimo, il
costo ammortizzabile.
L’eventuale differenza tra il
corrispettivo pagato eil valore
normale netto del bene costitu-
isce, per 'impresa acquirente,
unaspesarelativa a piti eserci-
zi, deducibile lungo la residua
durata del contratto (articolo
108, comma 3 del Tuir).
I’Agenzia conclude che ove
nonsiano state fatte talivaluta-
zioni l'intero prezzo sostenu-
to per I'acquisto del contratto
édaritenersi, sotto il profilo fi-
scale, quale costo sospeso sog-
getto ad ammortamento dal
periodo d’imposta in cui il di-
ritto diriscatto sara esercitato.

Il parere dell’Agenzia

A

mRisoluzione n.214/E

Sonointeressati dai nuovi obblighi
dicomunicazione dei dati catastali
gliimmobili presso cuisono
attivate le utenzead uso
domesticoe quellead uso
commerciale, risultando pertanto
esclusidall’ambito
dell’applicazione delle
disposizioniinrassegnaicontratti
disomministrazione dienergia
elettrica, diserviziidricie delgas
postialserviziodiimmaobili
utilizzati dagli enti pubblici
nell’esercizio delle proprie
funzioniistituzionali. Tanto
consideratosiritienechele

-

aziende, gliistituti, glientiele
societa erogatrici dei servizidi
elettricita,acqua e gassiano
esoneratidall’obbligo di
comunicareall’anagrafetributaria
idati catastali degliimmaobili
utilizzati dai Comuni per 'esercizio
dei proprifiniistituzionali. Un uso
diversodellimmobile da parte del
Comune, viceversa, farebbe
rientrare nell’ambito
dell’applicazione del suddetto
obbligoancheicontrattidi
somministrazione dienergia
elettrica, deiserviziidricie delgas
intestatiall’ente locale.

Utenze, dal Comune
niente dati catastali

Sergio Trovato

L’amministrazione comu-
nale che stipula a proprio no-
me contratti di somministra-
zione dicorrente elettrica, ac-
quaegasnon ¢ tenutaacomu-
nicare i dati catastali alle
aziende che eroganoiservizi.
E queste, a loro volta, sono
esonerate dall’obbligo di tra-
smettere all’Anagrafe tributa-
riaidatidegliimmobili utiliz-
zati dal Comune per I'eserci-
zio dei propri fini istituziona-
li. Lohachiarito’agenzia del-
le Entrate con la risoluzione
214 dell’8 agosto 2007.

Un sindaco si era rivolto
all’Agenzia per sapere se an-
che un’amministrazione co-
munale sia obbligataa comu-
nicareidati catastali degliim-
mobili in cui sono attivate le
utenze, nel caso in cui stipuli
direttamente i contratti per
lerogazione di gas, acqua e
corrente. L’interpellante
non aveva fornito una solu-
zione interpretativa.

Secondo larticolo 7 del
Dpr 605/1973 le aziende che
stipulano contratti di sommi-
nistrazione sono tenute a co-
municare all’Anagrafe tribu-
tariaidati catastaliidentifica-
tividell’immobile per cui ¢ at-
tivatal’'utenza, che devono es-
sere indicati dagli stessi frui-
tori dei servizi. Peraltro, pro-
prio i Comuni sono obbligati
a comunicare all’Anagrafe le
utenze relative ai contratti di
somministrazione di servizi
idrici, per contrastare I’eva-
sione fiscale nel settore im-

mobiliare. Le comunicazioni,
inviatelematica, deidatirela-
tivi ai contratti per utenze di
servizi idrici riguardano sia
le utenze non domestiche, e a
uso non pubblico, che quelle
domestiche. In particolare,
vanno segnalatiicontratti sti-
pulati dal1°aprile 2005.

Nella risoluzione viene ri-
chiamato l’articolo 1, comma
332 dellaFinanziaria 2005 (leg-
ge 311/2004), che ha ampliato
I’elenco degliattinei quali de-
ve essere indicato il numero
di codice fiscale, e I’articolo 7
deldecreto 605 che disciplina
le comunicazioni all’Anagra-
fe tributaria.

In particolare, ¢ stato este-
sol’obbligo diindicareil codi-
cefiscale degli utenti, gia pre-
visto per i contratti di eroga-
zione di energia elettrica per
uso commerciale, a tutte le
utenze, anche quelle domesti-
che. Le societa erogatrici dei
servizidevonorichiedereida-
ti catastali all’atto della sotto-
scrizione dei relativi contrat-
ti,oppure, per quelli gia stipu-
lati, in occasione del rinnovo
o dellamodifica.

Secondo I’Agenzia, pero,
sono interessati alla comuni-
cazione solo gli immobili
presso cui sono attivate le
utenze a uso domestico e
quelle auso commerciale. Re-
stano esclusi, quindi, i con-
tratti di somministrazione
«posti al servizio di immobili
utilizzati dagli enti pubblici
nell’esercizio delle proprie
funzioni istituzionali».

Incentivi. [ giudici tributari siciliani

I1 super bonus
sulle assunzioni
con periodo esteso

Tonino Morina

Per i giudici della Com-
missione tributaria regionale
della Sicilia, il super bonus di
206,58 euro spettaanche perle
assunzioni fatte dal 1” ottobre
al 31dicembre 2000 e non solo
per quelle fatte dal 1° gennaio
2001. Il credito di 206,58 euro -
comma 10, articolo 7, legge
388/2000 - spetta in aggiunta
al credito di 413,17 euro, per le
nuove assunzioni introdotto
sempre dall’articolo?.

Credito e ulteriore bonus
spettavano a tuttiidatoridila-
voro che incrementavano la
base occupazionale dei dipen-
denti nel periodo tra il 1°otto-
bre 2000 e il 31 dicembre 2003.
Va percio annullato il recupe-
rooperato dall'ufficio delle En-
trate, che aveva negato il dirit-
to al credito di 206,58 euro, in
relazione alle assunzioni effet-
tuate nel periodo dal1’ottobre
al 31 dicembre 2000, chieden-
do il super bonus usato, con
sanzioni del 30% e gli interes-
si. Per l'ufficio, I'ulteriore cre-
dito spettavasolo per le nuove
assunzioni fatte dal 1°gennaio
2001. Il recupero dell’ufficio
erastatoritenuto legittimo dal-
lacommissione tributaria pro-
vinciale di Siracusa, che aveva
respinto il ricorso del contri-
buente.

Invece, perlaCommissione
tributaria regionale siciliana ¢
"legittimo il comportamento”
del contribuente (sezione se-
dicesima, sentenza 87 deposi-
tatainsegreteriail 30 maggio).

1l credito d’'imposta mensi-
le di 413,17 euro, introdotto
dall’articolo 7 della legge
388/2000, per ogni lavoratore
assunto nel periodo 1° ottobre
2000 - 31 dicembre 2003 con
un incremento della base oc-
cupazionale rispetto al para-
metro di riferimento (1° otto-
bre1999 - 30 settembre 2000).

In alcuni territori "svantag-
giati" e nelle regioni Campa-
nia, Basilicata, Puglia, Cala-
bria, Sicilia, Sardegna, Abruz-
zo e Molise, per i nuovi dipen-
dentispettavaunulteriore cre-
dito di 206,58 euro. Al riguar-
do,come segnalato dalla Com-
missione tributaria regionale

siciliana, ¢ importante la preci-
sazione contenuta nella circo-
lare 41/E del 18 aprile 2001 che
fornisce i chiarimenti sul cre-
dito per nuovi investimenti
nelle aree svantaggiate (artico-
lo8dellalegge 388/2000).Nel-
la circolare, al paragrafo 4, le
Entrate affermano che «Sono
pertanto fruibili anche ibenefi-
ci derivanti, ad esempio,
dall’applicazione dell’articolo
7,comma 10, della stessa legge
388 del 2000, introduttivo di
un ulteriore credito d’imposta
per i datori di lavoro che, nel
periodo compreso trail1’otto-
bre 2000 ed il 31 dicembre
2003, effettuano nuove assun-

IL PREMIO

Il credito d'imposta
spetta ai datori di lavoro
per gli incrementi

della base occupazionale
trail2000eil2003

LA CONTROVERSIA

La Commissione regionale
della Sicilia ha precisato
la decorrenza dell'importo
aggiuntivo di 206,58 euro
per le aree svantaggiate

zionidilavoratori con contrat-
toatempo indeterminato».

Questo significa che l'ulte-
riore beneficio spettava a tutti
i datori di lavoro anche per i
nuovi dipendenti assunti nel
periodo  ottobre-dicembre
2000.

Anche nell’appendice alle
istruzioni del modello Unico
2002 PF persone fisiche, alla
voce "ulteriore credito d’im-
posta per nuove assunzioni",
silegge che «detto beneficio,
sullabase dei chiarimenti in-
tervenuti, spetta,adecorrere
dal 2001, per le assunzioni ef-
fettuate successivamente al
1° ottobre 2000». Ne conse-
gue che l'ulteriore bonus di
200,58 euro spettava anche
per i dipendenti assunti nel
periodo ottobre-dicembre
2000.

Reverse charge. Se manca ['autonomia organizzativa

Noli a caldo senza inversione

Renato Portale

Quando manca 'autono-
mia organizzativa del presta-
tore d’opera, i noli "a caldo"
sono esclusi dal reverse char-
ge Iva. Con la risoluzione
205/E del 3 agosto (segnalata
sul Sole-24 Ore di martedi 7)
le Entrate forniscono un nuo-
vo tassello nell’interpretare
le regole dell’inversione con-
tabile in edilizia.

La nota dell’Agenzia ¢ so-
stanzialmente in linea con
quanto indicato da Assonime
con la circolare 45 del 30 lu-
glio, che ha ritenuto i noli a
caldo estranei all’ambito di
applicazione delreverse char-
ge,aeccezionediquelleipote-
si in cui il servizio svolto dal
prestatore sia idoneo a confi-
gurare un contratto di appal-
to (o di subappalto).

1l caso esaminato riguarda
un consorzio diimprese, costi-
tuito sotto formadisocietaco-
operativa a responsabilita li-
mitata, che opera prevalente-
mente in edilizia effettuando

scavi, sbancamenti, trasporto
diterra, sabbia e altri materia-
li, per conto terzi. Il contratto
utilizzato perrealizzare le pre-
stazioni € un contratto di no-
leggio (nolo "a caldo™). Il con-
sorzio si obbliga, dietro corri-
spettivo, a fornire al commit-
tente i mezzi di trasporto e
d’opera (camion, escavatore e
cosivia) conl’operatore.Il cor-
rispettivo previsto nel contrat-
to & commisurato alle ore di
utilizzo dei mezzi e degli ope-
ratori e non tiene conto del ri-
sultato.

L’Agenziaricordache esi-
stono due tipi di contratto
dinoleggio:

senza aggiunta di manodo-
perae, quindi, senza operato-
re 0 senza montaggio/smon-
taggio (nolo a freddo), con-
tratti che sono esclusi dall’in-
versione contabile;

conoperatore o compreso di
montaggio e/o smontaggio
(nolo "a caldo"), contratti che
rientrano nellasezione F della
tabella Atecofin 2004, codici

Il meccanismo
N

Ilreverse charge

= L’inversione contabile
(reverse charge) é stata
introdotta dal1°gennaio
2007 contro le frodiIva nel
settore delle costruzioni: il
prestatore emette lafattura
senzaapplicare 'imposta che
éassolta dal committente

L’estensione da ottobre

= Dal1°ottobreil reverse
charge siestenderaanchealle
cessionidifabbricati
strumentalinelcasoincuile
imprese cedenti optino per
'imponibilita Iva

Le opere escluse

= Sonoescluse dal reverse
charge le forniture di benicon
posain opera poiché tali
operazioniaifiniIvanon
costituiscono prestazioni di
servizi

45.25.0 (altri lavori di costru-
zione) e 45.50.0, noleggio di
macchine e attrezzature perla-
voriedili, con operatore.

Secondo ’Agenzia, per de-
terminare il trattamento Iva
pericontrattidinolo "acaldo"
¢necessario esaminare le clau-
sole contrattuali.

Seil prestatore ¢ chiamato a
eseguire il servizio in qualita
di mero esecutore materiale
delle direttive del committen-
te viene a mancare l'autono-
mia organizzativa, uno degli
elementi tipici del contratto
d’appalto.In questo caso, quin-
di, non si deve applicare il re-
verse charge.

Nel caso in cui 'oggetto del
contratto sia la realizzazione
dilavoridisbancamento, siste-
mazione diterreni, demolizio-
ne di edifici e simili, cio che ri-
leva non ¢ il mero noleggio
(anche acaldo) delle attrezza-
ture, maun contratto diappal-
to (osubappalto), caratterizza-
to, quindi, da un’obbligazione
di risultato, dall’assenza del
vincolo di subordinazione,
dall’organizzazione in pro-
prio conassunzione deirelati-
virischi.In questo caso il regi-
me Iva applicabile ¢ quello
dell’inversione contabile.

ENTRATE

Poste riconducibili
all’edilizia pubblica

La costruzione degli alloggi di
proprieta di Poste Italiane Spa,
eseguitain attuazione della
legge 227/75, € riconducibile ai
programmi pubblici di edilizia
residenziale. Lo ricorda
I'agenzia delle Entrate nella
risoluzione 215/E diieri, che
risponde aun quesito
riguardante il regime
agevolativo previsto
dall’articolo 32 del Dpr 6o1/73.

. SCUOLA
- Sezioni primavera

¢ Con quasi3omilionidieuro

! saranno avviate 1.158 «sezioni
! primaverax in tutte le

i province, soprattutto nei

i piccolie medi Comuni. Le

i sezioni primavera, per i

: bambini dai due ai tre anni,

i sono servizio educativo

¢ sperimentale integrativo

¢ dell’offertadegliasilinidoe

i dellascuoladell’infanzia,

i finanziate sullabase

i dell’accordo del14 giugno

! 2007, sancito tra Stato, ,
: Regioni, Province e Comuni. Il |
. §7,4% dei progetti finanziati ¢
i attribuito alle scuole

peribimbi di 2 anni

¢ dell'infanzia paritarie, i118,5%
i allestatali e il18% alle

i comunali; il 6,1% dei progettie !
. attribuito a soggettinon

! pubblici gestoridiasili nido
i convenzionati.

. PATENTI

- Vietato assicurare

il rischio di ritiro

i Confermatoil divieto di

: assicurare il rischio diritiro

¢ della patente in conseguenza
¢ diviolazioni del nuovo

i Codicedellastrada.Lo

i prevede unregolamento che
: I'Isvap (Iistituto per la

! private e diinteresse
¢ collettivo) hamesso in

vigilanza sulle assicurazioni

pubblica consultazione e che
¢ disciplina 'inquadramento

deirischitraivarirami

i tecnici assicurativi.

: IMMIGRAZIONE

- Pili reati commessi

- dai clandestini

¢ «Gliimmigratiregolari

: commettono reatiin

i percentuali molto similia

i quelle degliitaliani. Gli

{ immigratiirregolarie

¢ clandestini, invece,

i commettono reatiin misura
{ molto superiorex. Lo afferma
{ ilministro dell’'Interno

! Giuliano Amato in visita alla
. frontieraitalo-francese di

! Ventimiglia.
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DO YOU SEPA?

2° International Payments Summit
Gennaio 2008: la check list prima della partenza

Milano, 25 e 26 ottobre 2007

Auditorium Assolombarda, via Pantano 9

Hanno gia confermato la loro presenza

- Qual ¢ lo stato di preparazione alla SEPA della comunita finanziaria alle soglie del 2008?
- Quali opportunita puo offrire SEPA alle imprese?
- Quali vantaggi ne trarranno i cittadini?

- Come puo la tecnologia supportare le imprese, le banche e la PA. nel passaggio a SEPA?

Per rispondere a queste e ad altre domande, il Gruppo SIA-SSB - in collaborazione con Il Sole 24 ORE - organizza la
seconda edizione dell’International Payments Summit DO YOU SEPA? che si terra a Milano il 25 e 26 ottobre. Saranno
riuniti in un’unica sede alcuni dei maggiori stakeholder per dare voce alle esigenze pratiche delle banche, delle
imprese, della pubblica amministrazione e dei consumatori.
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