PAGE  
1

CONVEGNO ASSOEDILIZIA 2008

(Relazione a cura di:  Rag. Sergio Brembati  -  Avv. Luca Brembati)

Si compirà una breve panoramica di alcune delle principali novità nella fiscalità immobiliare ed in particolare  quelle contenute nella Finanziaria 2008 (Legge 24/12/2007 n. 244). Si tralascerà tuttavia l’analisi delle novità riguardanti l’accertamento, gli impianti e l’ICI, poichè sono argomenti oggetto dell’esame degli altri Relatori.
Detrazione del 36%

Si può anzitutto ricordare che la Finanziaria 2008 (art.1, commi 17-19) ha nuovamente prorogato la detrazione del 36% per gli anni 2008, 2009, 2010, alle stesse condizioni già previste, che, quindi, rimangono ferme. Si ricorda peraltro che la Finanziaria 2007 (Legge 27/12/2006, n.296) aveva previsto:

· che il limite di spesa di € 48.000,00 debba essere riferito “per unità immobiliare”

· e la condizione che il costo della mano d’opera sia evidenziato in fattura.

Tali disposizioni restano confermate, come del resto anche tutte le altre già vigenti, come quelle in merito alla comunicazione ASL, alla comunicazione al Centro Operativo di Pescara, al pagamento mediante bonifico, ed alla ripartizione, che si ricorda deve avvenire:

- in quote costanti in 10 anni

- salvo la riduzione a 5 anni, per i soggetti di età non inferiore ai 75 anni

- e la riduzione a 3 anni, per i soggetti di età non inferiore a 80 anni.
Anche gli interventi oggetto dell’agevolazione restano gli stessi e si possono riepilogare, principalmente, nei seguenti.

Qualora l’opera sia eseguita su “parti comuni” di “edificio residenziale” (ossia in cui la superficie complessiva delle unità residenziali sia più del 50%), godono della detrazione le spese sostenute per intereventi di manutenzione ordinaria, manutenzione straordinaria, restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia. Si tratta degli interventi di cui all’art. 31 della Legge 457/78, lettere A), B), C), D).

Qualora invece l’opera sia eseguita su “singole unità” (di proprietà esclusiva) che siano “residenziali” e/o su loro “pertinenze”, godono della detrazione le spese sostenute per interventi di manutenzione straordinaria, restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia (non sono quindi agevolabili gli interventi di manutenzione ordinaria). 

Si ricorda che, quanto alle unità di proprietà esclusiva oggetto di intervento, la norma fiscale richiede che siano “residenziali”, ma precisa “di qualsiasi categoria catastale, anche rurali”. Pertanto non occorre si tratti di unità di categoria catastale abitativa (ad esempio un A3), potendovi rientrare ad esempio anche un A10 (ufficio). Occorre però che siano unità “di fatto” residenziali, cioè di fatto utilizzate come abitazioni (a prescindere dalle eventuali violazioni e sanzioni per non aver provveduto alla variazione catastale).

Detrazione del 55%

La Finanziaria 2008 (art.1, commi 20-24,286) ha prorogato anche la detrazione 55%, per il 2008, 2009, 2010. Inoltre ha previsto la possibilità di ripartire la detrazione, anziché in tre anni, in un massimo di dieci anni, su opzione irrevocabile del contribuente.

Per il resto vale la normativa già vigente introdotta dalla Finanziaria 2007.

Si ricorda brevemente che l’agevolazione consiste in una detrazione dall’imposta lorda, che può essere fatta valere sia ai fini IRPEF sia ai fini IRES. Rientrano infatti nel campo soggettivo di applicazione le persone fisiche (compresi gli esercenti arti e professioni), le società semplici, le associazioni tra professionisti e i soggetti che conseguono reddito d’impresa (persone fisiche, società di persone, società di capitali).

L’agevolazione in esame (a differenza della detrazione del 36%, che è limitata agli edifici residenziali) interessa i fabbricati appartenenti a qualsiasi categoria catastale (anche rurale) compresi, quindi, quelli strumentali.

La detrazione del 55% non è cumulabile con altre agevolazioni concesse per i medesimi interventi ed in particolare non è cumulabile con il 36%.
Quanto all’importo massimo di detrazione fruibile, innovando rispetto alla disciplina ordinaria delle detrazioni d’imposta, è previsto il limite massimo del beneficio (detrazione), anzichè il limite di spesa al quale commisurare la detrazione. Gli importi di 100.000 euro, 60.000 euro e 30.000 euro, stabiliti in relazione ai singoli interventi agevolabili, rappresentano infatti il limite massimo del risparmio d’imposta ottenibile mediante la detrazione. Ne deriva che, essendo la detrazione del 55% della spesa, ed essendo il limite massimo della detrazione (55%) utilizzabile pari a:

· 100.000

· 60.000

· 30.000

la spesa massima – il cui 55% dia gli importi di detrazione anzidetti - è di circa :

· 181.818 (55% = 100.000)

· 109.090 (55% = 60.000)

· 54.545 (55% = 30.000). 

Sotto il profilo formale, ai sensi dell’art. 4 del decreto attuativo del 19/02/2007, i contribuenti devono:

acquisire l’asseverazione di un tecnico abilitato;

trasmettere, per raccomandata o telematicamente (attraverso il sito www.acs.enea.it), all’ENEA (Dipartimento ambiente, cambiamenti globali e sviluppo sostenibile, Via Anguillarese 301, 00123 Santa Maria di Galeria, Roma), entro 60 giorni dalla fine dei lavori,  copia dell’attestato di “certificazione energetica” dell’edificio;

trasmettere all’ENEA, con le medesime modalità indicate al punto precedente, la scheda informativa relativa agli interventi realizzati;

i soggetti che non sono titolari di reddito d’impresa, devono effettuare i pagamenti con bonifico bancario o postale dal quale risulti la causale del versamento, il codice fiscale del beneficiario della detrazione e il codice fiscale o la partita IVA del beneficiario del bonifico; L’obbligo di effettuare il pagamento mediante bonifico è espressamente escluso per i soggetti esercenti attività d’impresa in quanto il momento dell’effettivo pagamento della spesa non assume rilevanza per la determinazione del reddito imprenditoriale. Infatti vale il disposto secondo cui il momento di imputazione dei costi si verifica, per i servizi, alla data in cui sono ultimate le prestazioni, e, per i beni mobili, alla data di consegna o spedizione, salvo che sia diversa e successiva la data in cui si verifica l’effetto traslativo;

5) anche ai fini della detrazione del 55%, si rende necessaria, a pena di decadenza, l’indicazione in fattura del costo della manodopera; 

6) occorre inoltre conservare ed esibire all’amministrazione finanziaria, ove ne faccia richiesta, la asseverazione, la ricevuta della documentazione inviata all’ENEA, nonchè le fatture e le ricevute del bonifico bancario relativi alle spese per le quali si voglia far valere la detrazione.
Quanto alle spese detraibili, sono incluse quelle relative alle prestazioni professionali, comprendendosi sia quelle necessarie per la realizzazione degli interventi, sia quelle sostenute per acquisire la certificazione energetica richiesta per fruire del beneficio. 

Inoltre, tra le spese ammesse alla detrazione del 55% possono ritenersi comprese anche quelle sostenute per le opere edilizie, funzionali alla realizzazione dell’intervento di risparmio energetico.

Quanto agli interventi, ci si limita sinteticamente – senza che sia qui possibile un approfondimento tecnico – a ricordare:
a) interventi che comportino una riduzione della trasmittanza termica U degli elementi opachi costituenti l’involucro edilizio, comprensivi delle opere provvisionali ed accessorie, attraverso:

- fornitura e messa in opera di materiale coibente per il miglioramento delle caratteristiche termiche delle strutture esistenti;

- fornitura e messa in opera di materiali ordinari, anche necessari alla realizzazione di ulteriori strutture murarie a ridosso di quelle preesistenti, per il miglioramento delle caratteristiche termiche delle strutture esistenti;

- demolizione e ricostruzione dell’elemento costruttivo;

b) interventi che comportino una riduzione della trasmittanza termica U delle finestre comprensive degli infissi attraverso:

- miglioramento delle caratteristiche termiche delle strutture esistenti con la fornitura e posa in opera di una nuova finestra comprensiva di infisso;

- miglioramento delle caratteristiche termiche dei componenti vetrati esistenti, con integrazioni e sostituzioni.

c) interventi impiantistici concernenti la climatizzazione invernale e/o la produzione di acqua calda attraverso:

- fornitura e posa in opera di tutte le apparecchiature termiche, meccaniche, elettriche ed elettroniche, nonché delle opere idrauliche e murarie necessarie per la realizzazione a regola d’arte di impianti solari termici organicamente collegati alle utenze, anche in integrazione con impianti di riscaldamento;

- smontaggio e dismissione dell’impianto di climatizzazione invernale esistente, parziale o totale, fornitura e posa in opera di tutte le apparecchiature termiche, meccaniche, elettriche ed elettroniche, delle opere idrauliche e murarie necessarie per la sostituzione, a regola d’arte, di impianti di climatizzazione invernale con impianti dotati di caldaie a condensazione. Negli interventi ammissibili sono compresi, oltre a quelli relativi al generatore di calore, anche gli eventuali interventi sulla rete di distribuzione, sui sistemi di trattamento dell’acqua, sui dispositivi controllo e regolazione nonché sui sistemi di emissione.

Iva del 10%

La Finanziaria 2008 (Legge 24.12.2007 n° 244, art.1, commi 17-19) ha prorogato anche l’agevolazione Iva del 10% per gli anni 2008, 2009, 2010, alle stesse condizioni già previste.

A questo proposito deve tuttavia ricordarsi l’obbligo di evidenziare in fattura il costo della mano d’opera, che sussiste, già dal 2007, oltre che per il 36%, anche  ai fini dell’Iva al 10% .

Si è detto che vi è stata “proroga” fino al 2010 da parte della Finanziaria. In realtà per alcuni interventi l’aliquota del 10% è prevista in via “definitiva” dal Testo Unico Iva di cui al d.p.r. 633/72. 

Infatti l’aliquota del 10% si applica comunque (ai sensi del n. 127- quaterdecies della tabella A, parte III°, allegata al d.p.r. 633/72), alle prestazioni di servizi relative alla realizzazione degli interventi di cui alle lettere c), d), e) della L.457/78 (restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia, ristrutturazione urbanistica). Si applica altresì (ai sensi del successivo n. 127-terdecies) alle cessioni di beni forniti per la realizzazione di tali interventi. Quindi per queste opere l’aliquota Iva ridotta è applicabile:

· in via definitiva 

· ed a prescindere dalla categoria catastale del fabbricato oggetto di recupero (sia abitativo, sia ad uso diverso).
Per contro l’agevolazione introdotta dalle Leggi Finanziarie (a cominciare dal 2000) è riferita agli immobili “abitativi” ed estesa alle manutenzioni ordinarie e straordinarie.

Quindi si può affermare che:

· per gli interventi di manutenzione ordinaria e di manutenzione straordinaria, fino al 2010, si applica il 10% solo se si tratta di immobili abitativi (categoria A, esclusi gli A10) e relative pertinenze
· per le manutenzioni ordinarie e straordinarie, se effettuate su immobili non abitativi (ad esempio un A10), si applica invece l’aliquota del 20%

· per gli interventi di restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia, ristrutturazione urbanistica, si applica il 10% comunque, sia per gli abitativi, sia per gli usi diversi, in quanto, a prescindere dalle proroghe delle Leggi Finanziarie, tale aliquota è già prevista dal Testo Unico Iva.
Altre novità fiscali immobiliari

Si ricordano poi alcune altre novità nel settore immobiliare contenute nella Finanziaria 2008. 

(L.F.2008, art.1, comma 202)

Per la detrazione Irpef del 19% sugli interessi passivi di mutuo ipotecario per l’abitazione principale, è stata elevata a €4.000,00 (in precedenza € 3.615,20) la soglia di interessi su cui conteggiare la detrazione.

(L.F.2008, art.1, comma 208)
La detrazione Irpef del 19% prevista per gli studenti universitari, in relazione alla spesa per  canoni di locazione derivanti da contratti stipulati ai sensi della L. 431/1998 e per un importo non superiore a 2.633,00 euro, è stata estesa alle rette dei collegi universitari e degli enti per il diritto allo studio, Università, collegi universitari legalmente riconosciuti, enti senza fini di lucro e cooperative.

(L.F.2008, art.1, commi 9 – 10)
Quanto alle detrazioni per inquilini, con decorrenza dal periodo d’imposta in corso al 31.12.2007, varranno specifici sconti Irpef per gli inquilini con contratti di locazione di unità immobiliari adibite ad abitazione principale stipulati o rinnovati ai sensi della L. 431/1998. Tali sconti sono:

· 300 euro per redditi fino a 15.493,71 euro; 

· 150 euro per redditi fino a 30.987,41 euro.

Per i giovani di età compresa tra 20 e 30 anni le detrazioni sono elevate a 991,60 euro, per i primi 3 anni e per redditi fino a 15.493,71 euro, per l’unità immobiliare locata destinata a propria abitazione principale (diversa dall’abitazione principale dei genitori o di coloro a cui i giovani sono affidati).
(L.F. 2008, art.1, comma 91)

E’ stata riproposta la rivalutazione dei terreni edificabili e di quelli a destinazione agricola, come peraltro anche la rivalutazione di partecipazioni.

Con particolare riguardo alla rivalutazione dei terreni, si ricorda brevemente che :

· deve trattarsi di aree possedute, al 1° gennaio 2008, da privati non esercenti attività commerciale (infatti si tratta di rivalutazione inerente terreni che possono comportare, in caso di cessione, plusvalenze qualificabili come “redditi diversi” ex art. 67 tuir)

· occorre provvedere alla redazione e giuramento di una perizia di stima entro il 30 giugno 2008 (il costo per la relazione di stima è portato in aumento del valore di acquisto del terreno nella misura in cui è stato effettivamente sostenuto ed è rimasto a carico)
· occorre versare un’imposta sostitutiva delle imposte sul reddito, pari al 4% dell’intero valore dei terreni rideterminato, entro il 30 giugno 2008

· il pagamento può avvenire però anche in 3 rate annuali di pari importo, entro il 30 giugno 2008 (I rata), 30 giugno 2009 (II rata), 30 giugno 2010 (III rata) e con interessi a partire dalla seconda rata.

(L.F.2008, art.1, comma 129)

E’ stata prevista la possibilità di far luogo, a condizioni agevolate, allo scioglimento, ovvero alla trasformazione in società semplice, per le società considerate non operative nel periodo di imposta in corso al 31.12.2007, o che a tale data si trovassero nel 1° periodo di imposta.

Lo scioglimento o la trasformazione deve avvenire entro il 5° mese successivo alla chiusura del medesimo periodo (e quindi entro il 31 maggio 2008).

E’ prevista un’imposta sostitutiva del 10% che si applicherà:

· nel caso di scioglimento, sul reddito d’impresa del periodo compreso tra l’inizio e la fine della liquidazione (e quindi, nel caso di società immobiliari, principalmente sulle plusvalenze o i ricavi che emergeranno liquidando gli immobili, mediante cessione o assegnazione)

· nel caso di trasformazione, sulla differenza tra il valore normale dei beni posseduti (ossia il valore di mercato) ed il loro valore fiscalmente riconosciuto (ossia il valore di bilancio e fiscale).
Sugli eventuali saldi attivi di rivalutazione presenti in bilancio ed attribuiti ai soci, sarà inoltre dovuta imposta sostitutiva del 5%.

Tutti i soci devono essere persone fisiche. La condizione di iscrizione dei soci persone fisiche nel libro soci deve essere verificata alla data di entrata in vigore della Finanziaria 2008 (1° gennaio 2008), ovvero entro trenta giorni dalla medesima data, in forza di un titolo di trasferimento avente data certa anteriore al 1º novembre 2007.
(L.F. 2008, art.1, comma 37)

Agli imprenditori individuali, è concessa la possibilità di estromettere dal patrimonio dell’impresa gli immobili strumentali (per natura o per destinazione). Deve trattarsi tuttavia di immobili utilizzati direttamente (in modo strumentale) e tale utilizzo deve risultare alla data del 30/11/2007.

L’opzione per l’estromissione doveva manifestarsi entro il 30/04/2008. Di fatto, poichè non era prevista alcuna comunicazione al fisco, può essere sufficiente il comportamento concludente ed in particolare il versamento dell’imposta sostitutiva dell’Irpef e Irap. Essa è nella misura del 10% della differenza tra, il valore normale dei beni, ed il valore fiscalmente riconosciuto. Per gli immobili la cui cessione è soggetta all’Iva, l’imposta sostitutiva viene aumentata di un importo pari al 30% dell’Iva applicabile al valore normale con l’aliquota propria del bene. 
L`imposta sostitutiva andrà versata:

• per il 40% entro la scadenza per la presentazione di Unico 2008 (31/07/2008)

• per il 30% entro il 16 dicembre 2008, con maggiorazione per interessi legali

• per il 30% entro il 16 marzo 2009, con maggiorazione per interessi legali
(L.F. 2008, art.1, commi 35 - 36)

Passando ad un altro tema, si ricorda che per gli immobili “patrimoniali” prevede l’art.90, comma 1, del tuir, che in caso di locazione è ammessa deduzione delle spese per manutenzione ordinaria fino ad un massimo del 15% del canone. Il comma 2 stabilisce poi che le altre spese inerenti tali immobili non sono deducibili. 

La Finanziaria 2008, con norma di interpretazione autentica, ha previsto che tra le spese indeducibili di cui al comma 2 non si comprendono gli interessi passivi relativi a finanziamenti contratti per l’acquisizione degli immobili stessi.

(L.F. 2008, art.1, commi 81 - 82)

Si ricorda poi che l’art. 36 del D.L. n. 223/2006  stabilisce, ai fini del calcolo delle quote di ammortamento deducibili, che il costo complessivo dei fabbricati strumentali deve essere assunto al netto del costo delle aree (terreno) occupate dalla costruzione e di quelle che ne costituiscono pertinenza.  Il costo di tali aree, se non autonomamente acquistate ad un prezzo definito, è quantificato in misura pari al 20% (30% per i fabbricati industriali) del costo complessivo dei fabbricati.

Quanto agli ammortamenti già operati, la Finanziaria 2008 ha previsto che la disposizione di cui all’art.36 (c. 8, 3° periodo) del D.L. n. 223/2006, relativa allo scorporo di valore delle aree, si interpreta nel senso che per ciascun immobile strumentale le quote di ammortamento dedotte nei periodi di imposta precedenti a quello in corso al 4.07.2006, calcolate sul costo complessivo, sono riferite proporzionalmente al costo dell’area e al costo del fabbricato. 
(L.F. 2008, art.1, commi 156 - 157)

Si ricorda che il D.M. 25/05/2007, a decorrere dall’1.10.2007, ha stabilito che le disposizioni sul reverse charge (di cui all’art. 17, c. 5 del Dpr 26.10.1972, n. 633), si applicano anche alle cessioni di fabbricati strumentali (in sostanza l’Iva viene versata dallo stesso acquirente).

Tuttavia il D.M. sopra citato, limitava il reverse charge solo alle cessioni di cui all’art. 10, c. 1, n. 8-ter, lett. d) del Dpr n. 633/1972. Pertanto dall’1/10/2007 la disciplina del reverse charge si è applicata, alle cessioni di fabbricati strumentali, solo nel caso in cui le imprese cedenti abbiano optato per l’imponibilità Iva. L’obbligo è stato quindi introdotto, inizialmente, solo nelle ipotesi in cui l’imponibilità discenda, non da un obbligo di legge, ma da un’opzione esercitata dal venditore (ipotesi di cui all’art.10, n.8 ter, lettera d, d.p.r. 633/72).
Successivamente la Finanziaria 2008, ha esteso detto meccanismo, a decorrere dall’1/3/2008, anche alle cessioni, di immobili strumentali, aventi ad oggetto ipotesi di Iva applicata in quanto l’acquirente è un soggetto passivo Iva con “ % di detrazione non superiore al 25%” (ipotesi di cui all’art.10, n.8 ter, lettera b, d.p.r. 633/72).
Si ricorda che non rientrano nell’ambito di queste disposizioni le costruzioni destinate a civile abitazione. 

In caso di errore sono previste sanzioni fino al 200% del tributo.

(L.F. 2008, art.1, commi 33, 38, 39)

Si ricorda infine che l’aliquota Ires, a partire dall’esercizio 2008, è ridotta dal 33% al  27,50%.

(L.F. 2008, art.1, commi 50 - 51)

Così pure l’aliquota Irap dal 2008 viene ridotta dal 4,25% al 3,90%.
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