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la prima volta che viene toccata 
quota 1 milione di unità dal 2005 
(ricordiamo che il dato interme-
dio, ovvero quello del 2009 era 
all’incirca della metà). A spingere 
il mercato immobiliare sono la 
ripresa del mercato del lavoro, i 
mutui ai minimi e l’aumento della 
fiducia. 

E sono questi i tre temi sui 
quali l’Italia deve lavorare per fare 
in modo che il comparto edile torni 
a svolgere la primaria funzione di 
traino dell’intero sistema economi-
co. Per ora viene soddisfatta solo 
una condizione, ovvero il basso 
costo dei mutui, ma è sul lavoro e 
sulla fiducia che ancora c’è tanta 
strada da fare. 

Il “bazooka” messo a punto 
da Mario Draghi che ha imposto 
alla Bce l’acquisto massiccio di 
Bot dovrebbe adempiere a questa 
funzione: acquisire il debito degli 
Stati mette in condizione di inve-
stire di più e (forse) di ripensare 
il sistema fiscale che, in Italia, 
prende di mira e “colpevolizza” i 
piccoli e medi proprie-
tari edili. 

Ma è per il rilan-
cio della fiducia che 
si deve e si può fare 
di più. Per consolida-
re i dati timidamente 
positivi del momento, 
infatti, è necessario ri-
dare al Paese il “senti-
ment” di una Nazione 
che cresce, di un sistema imprendi-
toriale disposto ad investire, di una 
burocrazia che è servizio dinamico 
a fianco dei cittadini. 

Su questi punti non bastano 
le riforme, ci vuole un impegno 
collettivo e una classe politica 
che sappia trasmettere una nuova 
idea di “pulizia”, “trasparenza” ed 

“efficienza” che premino, a tutti i 
livelli, la serietà.

Ma torniamo ai dati. La con-
ferma positiva dell’Istat era già 
emersa nelle stime dell’Agenzia 
delle Entrate (diffuse a novem-
bre, +3,6% nelle compravendite). 
Anche se la stessa Istat tiene 
a precisare che si tratta di dati 
differenti, a causa delle diverse 
modalità di conteggio (sebbene 
la fonte originaria, le transazioni 
di compravendita di fronte ad un 

notaio, sia la stessa).
   To r n a n d o 

agli ultimi numeri 
dell’Istat per il ter-
zo trimestre, dopo la 
battuta d’arresto regi-
strata tra aprile e giu-
gno 2014, il mercato 
recupera portando in 
positivo i primi  nove 
mesi (+0,4% su base 

annua con 425.975 convenzioni).
   Nel periodo luglio-settem-

bre segnali di miglioramento si 
osservano sia per le case (+3,7%), 
sia per il comparto economico, 
dagli uffici ai negozi (+4,8%). 

La ripresa e’ diffusa su tutto 
il territorio, con valori nel resi-
denziale che coprono il 93,4% 

del mercato, superiori alla media 
nazionale nel Centro (+5,2%), nel 
Nord-Est (+4,5%) e nelle Isole 
(+3,9%).

Per ora i segnali di incremen-
to maggiore sono i centri a più 
elevata densistà abitativa, ma si 
spera che questa tendenza contagi 
l’intero territorio.

Infine, sul fronte dei prezzi 
delle abitazioni, nell’anno appena 
iniziato, “dovrebbero consolidarsi 
i timidi segnali di miglioramento 
registrati sul finire del 2014, sem-
pre che il Paese riesca finalmente 
ad uscire dalla spirale di recessione 
e deflazione da cui fatica a divin-
colarsi”. 

E’ quanto scrive, in una nota 
Luca Dondi, direttore generale del 
centro studi di Nomisma. Affin-
chè il trend diventi stabile è però 
necessario “che il Paese riesca 
finalmente ad uscire dalla spirale 
di recessione e deflazione da cui 
fatica a divincolarsi”.

In sostanza gli indicatori 
positivi ci sono, ma prima che la 
ricaduta sia effettiva serve il con-
solidamento del mercato che passa 
attraverso la fiducia nel futuro.

Claudio Venturelli 

L’EFFETTO 
USA
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La tendenza, 
dopo anni col segno 
meno, fa sperare in 
un 2015 durante il 
quale la parabola 

discendente 
dovrebbe arrestarsi.

Il punto fondamentale resta il sentiment negativo degli italiani  
sulle prospettive del Paese
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FISCO E COMPARTO EDILE/1: 
RIVALUTAZIONE DELLE AREE  
E “NUOVO” REVERSE CHARGE

Cosa c’è di nuovo sul 
fronte fiscale? 

Domanda che richie-
de una risposta articolata, 
alla luce - ovviamente 
- della legge recante “Di-
sposizioni per la forma-
zione del bilancio annuale 
e pluriennale dello Stato 
(Legge di Stabilità 2015)” 
approvata lo scorso di-
cembre. Molta la carne 
al fuoco, così come molti 
sono i cavilli attraverso i 
quali destreggiarsi.

Fra questi va com-
preso sicuramente il com-
plesso meccanismo del 
“reverse charge” dell’Iva 
che, dal 1° gennaio 2015, 
è stato esteso ad altri set-
tori diversi dai subappalti 
edili .

Da qui la necessità di 
procedere ad una sintesi  
dei principali provvedi-
menti per poterli com-
prendere e “metaboliz-
zare”.

Legge di Stabilità 2015. Par-
tiamo dalla riapertura dei termini 
per la rivalutazione delle aree edi-
ficabili ed agricole, che ammette 
la possibilità di rideterminare 
il valore d’acquisto dei terreni 
edificabili ed agricoli, posseduti 
da privati non esercenti attività 
commerciale, alla data del 1° gen-
naio 2015, mediante la redazione 
di una perizia giurata di stima ed 
il versamento di un’imposta so-
stitutiva delle imposte sul reddito. 

Di contro è stato definito il 
raddoppio della predetta impo-
sta sostitutiva, che passa dal 4% 
all’8% dell’intero valore rivalu-
tato delle aree, da effettuarsi in 
unica rata entro il 30 giugno 2015, 
ovvero in 3 rate annuali di pari im-

porto, da corrispondere entro il 30 
giugno di ciascuna delle annualità 
2015, 2016 e 2017.

Va inserita nel novero delle 
misure anti-evasione invece l’e-
stensione del “reverse charge” a 
casi ulteriori rispetto ai subappalti 
edili. Parliamo, nello specifico, 
dell’inversione contabile, già uti-
lizzata nel subappalto edile, che 
viene estesa anche alle prestazioni 
di servizi di pulizia, demolizione, 
installazione di impianti e com-
pletamento degli edifici, rese sia 
in appalto che in subappalto.

La Legge di Stabilità è inter-
venuta anche sulla Tasi, stabilendo 
il mantenimento, anche per il 
2015, della disciplina relativa alle 
aliquote vigente nel 2014. 

LE  IMPRESE 
DEVONO 
CONFRONTARSI 
CON  LE  NUOVE 
REGOLE 
CONTENUTE 
NELLA  LEGGE 
DI  STABILITÀ

Non c’è dubbio: le riforme in atto non sempre vanno in direzione della semplificazione
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I Comuni potranno applicare 
la Tasi con l’aliquota massima del 
2,5 per mille, con la possibilità 
di prevedere l’ulteriore maggio-
razione, pari allo 0,8 per mille, a 
condizione che vengano finanziate 
detrazioni d’imposta per l’abita-
zione principale. 

Da segnalare inoltre novità 
in materia di rendita catastale dei 
fabbricati ad uso produttivo. Dal-
la rendita in questione risultano 
esclusi i macchinari posti all’in-
terno dei fabbricati.

Per la determinazione della 
rendita catastale per gli immobili 
produttivi gli uffici dell’Agenzia 
delle entrate devono seguire le 
istruzioni contenute nella Cir-
colare n. 6/T del 30 novembre 
2012 emanata dall’ex Agenzia 
del territorio (ora Agenzia delle 
entrate). Si prevede, inoltre, che 
gli uffici fiscali non debbano tener 
conto delle segnalazioni pervenute 
dai Comuni che risultino difformi 
alle indicazioni contenute nella 
predetta Circolare n. 6/2012.

In particolare, la norma con-
ferisce ai Comuni la facoltà di 
chiedere all’Agenzia delle entrate 
il riclassamento delle microzone 
del proprio territorio nelle quali 
il rapporto tra il valore medio di 
mercato e il corrispondente valo-
re medio catastale si discosta in 
modo significativo dall’analogo 
rapporto relativo all’insieme delle 
microzone comunali. 

La legge conferisce, inoltre, 
ai Comuni il potere di notificare 
ai proprietari di singoli immobili 
l’obbligo di provvedere alla pre-
sentazione degli aggiornamenti 
catastali, nel caso si sia verificata 
la sussistenza di variazioni edilizie 
e di ristrutturazioni che comporta-
no una modifica del classamento.

Capitolo Imu: come noto è 
stata decisa la proroga dei termini 
per il versamento dell’Imu dal 
16 dicembre 2014 al 26 gennaio 
2015, per i terreni agricoli mon-
tani per cui non si applica più l’e-
senzione, anche parziale, prevista 
dalla precedente disciplina ICI, a 
seguito delle modifiche apportate 
dal decreto ministeriale del 28 
aprile 2014.

Il versamento viene effet-
tuato sulla base dell’aliquota 
standard IMU del 7,6 per mille, 

salvo che i Comuni non abbiano 
approvato, per tali terreni agricoli, 
specifiche aliquote.

Una nuova norma della Leg-
ge di Stabilità definisce la disci-
plina del credito di imposta per 
investimenti in attività di ricerca 
e sviluppo, applicabile a decorre-
re dal periodo di imposta 2015 e 
fino al periodo di imposta 2019, 
credito - riconosciuto rispetto 
alle spese sostenute in eccedenza 
rispetto alla media dei medesimi 
investimenti effettuati nei periodi 
di imposta 2012, 2013 e 2014 - 
con due aliquote differenziate: 
25% per le spese in macchinari 
e attrezzature di laboratorio e per 
competenze tecniche e privative 
industriali relative a un’inven-
zione industriale, biotecnologica 
o a una nuova varietà vegetale; 
50% per le spese di personale (è 
ammesso solo personale altamente 
qualificato, in possesso di un ti-
tolo di dottore di ricerca, ovvero 
iscritto ad un ciclo di dottorato 
presso una università italiana 
o estera, ovvero in possesso di 
laurea magistrale in discipline 
di ambito tecnico o scientifico) e 
per le spese relative a contratti di 
ricerca stipulati con le università, 

TASI: ALIQUOTE “BLOCCATE”

La Legge di Stabilità è intervenuta anche sulla Tasi, 
stabilendo il mantenimento, anche per il 2015, della disci-
plina relativa alle aliquote vigente nel 2014. 

I Comuni potranno applicare la Tasi con l’aliquota 
massima del 2,5 per mille, con la possibilità di prevedere 
l’ulteriore maggiorazione, pari allo 0,8 per mille, a con-
dizione che vengano finanziate detrazioni d’imposta per 
l’abitazione principale.

AI  COMUNI 
IL  POTERE 
DI  CHIEDERE
AI  PROPRIETARI 
DI  PROVVEDERE 
A  PRESENTARE 
AGGIORNAMENTI 
CATASTALI
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I Comuni potranno applicare 
la Tasi con l’aliquota massima del 
2,5 per mille, con la possibilità 
di prevedere l’ulteriore maggio-
razione, pari allo 0,8 per mille, a 
condizione che vengano finanziate 
detrazioni d’imposta per l’abita-
zione principale. 

Da segnalare inoltre novità 
in materia di rendita catastale dei 
fabbricati ad uso produttivo. Dal-
la rendita in questione risultano 
esclusi i macchinari posti all’in-
terno dei fabbricati.

Per la determinazione della 
rendita catastale per gli immobili 
produttivi gli uffici dell’Agenzia 
delle entrate devono seguire le 
istruzioni contenute nella Cir-
colare n. 6/T del 30 novembre 
2012 emanata dall’ex Agenzia 
del territorio (ora Agenzia delle 
entrate). Si prevede, inoltre, che 
gli uffici fiscali non debbano tener 
conto delle segnalazioni pervenute 
dai Comuni che risultino difformi 
alle indicazioni contenute nella 
predetta Circolare n. 6/2012.

In particolare, la norma con-
ferisce ai Comuni la facoltà di 
chiedere all’Agenzia delle entrate 
il riclassamento delle microzone 
del proprio territorio nelle quali 
il rapporto tra il valore medio di 
mercato e il corrispondente valo-
re medio catastale si discosta in 
modo significativo dall’analogo 
rapporto relativo all’insieme delle 
microzone comunali. 

La legge conferisce, inoltre, 
ai Comuni il potere di notificare 
ai proprietari di singoli immobili 
l’obbligo di provvedere alla pre-
sentazione degli aggiornamenti 
catastali, nel caso si sia verificata 
la sussistenza di variazioni edilizie 
e di ristrutturazioni che comporta-
no una modifica del classamento.

Capitolo Imu: come noto è 
stata decisa la proroga dei termini 
per il versamento dell’Imu dal 
16 dicembre 2014 al 26 gennaio 
2015, per i terreni agricoli mon-
tani per cui non si applica più l’e-
senzione, anche parziale, prevista 
dalla precedente disciplina ICI, a 
seguito delle modifiche apportate 
dal decreto ministeriale del 28 
aprile 2014.

Il versamento viene effet-
tuato sulla base dell’aliquota 
standard IMU del 7,6 per mille, 

salvo che i Comuni non abbiano 
approvato, per tali terreni agricoli, 
specifiche aliquote.

Una nuova norma della Leg-
ge di Stabilità definisce la disci-
plina del credito di imposta per 
investimenti in attività di ricerca 
e sviluppo, applicabile a decorre-
re dal periodo di imposta 2015 e 
fino al periodo di imposta 2019, 
credito - riconosciuto rispetto 
alle spese sostenute in eccedenza 
rispetto alla media dei medesimi 
investimenti effettuati nei periodi 
di imposta 2012, 2013 e 2014 - 
con due aliquote differenziate: 
25% per le spese in macchinari 
e attrezzature di laboratorio e per 
competenze tecniche e privative 
industriali relative a un’inven-
zione industriale, biotecnologica 
o a una nuova varietà vegetale; 
50% per le spese di personale (è 
ammesso solo personale altamente 
qualificato, in possesso di un ti-
tolo di dottore di ricerca, ovvero 
iscritto ad un ciclo di dottorato 
presso una università italiana 
o estera, ovvero in possesso di 
laurea magistrale in discipline 
di ambito tecnico o scientifico) e 
per le spese relative a contratti di 
ricerca stipulati con le università, 

TASI: ALIQUOTE “BLOCCATE”

La Legge di Stabilità è intervenuta anche sulla Tasi, 
stabilendo il mantenimento, anche per il 2015, della disci-
plina relativa alle aliquote vigente nel 2014. 

I Comuni potranno applicare la Tasi con l’aliquota 
massima del 2,5 per mille, con la possibilità di prevedere 
l’ulteriore maggiorazione, pari allo 0,8 per mille, a con-
dizione che vengano finanziate detrazioni d’imposta per 
l’abitazione principale.

AI  COMUNI 
IL  POTERE 
DI  CHIEDERE
AI  PROPRIETARI 
DI  PROVVEDERE 
A  PRESENTARE 
AGGIORNAMENTI 
CATASTALI

e/o gli enti di ricerca e organismi 
equiparati, e con altre imprese 
comprese le start-up innovative. 

La misura annuale massima 
del credito è pari a 5 milioni di 
euro per ciascun beneficiario e il 
credito è riconosciuto a condizio-
ne che siano state sostenute spese 
pari ad almeno 30.000 euro.

Continuando a scorrere le 
norme della Legge di Stabilità 
emerge l’eliminazione, dal pe-
riodo d’imposta 2015, dalla base 
imponibile IRAP del costo com-
plessivo del personale impiegato 
a tempo indeterminato. 

Nello specifico, è ammessa 
in deduzione la differenza tra co-
sto complessivo per il personale 
dipendente con contratto a tempo 
indeterminato e ammontare delle 
deduzioni spettanti. 

Di conseguenza è stata abro-
gata la riduzione delle aliquote 
IRAP in vigore nel periodo d’im-
posta 2014. 

Sempre tra le novità si se-
gnala l’introduzione di un nuovo 
regime di tassazione forfettaria 
per imprenditori individuali e  pro-
fessionisti di dimensioni minime. 

Questi i requisiti per acce-
dervi: aver conseguito nell’anno 
precedente un ammontare di ricavi 
o di compensi entro determinate 
soglie, precisate distintamente, a 
seconda del tipo di attività svol-
ta, indicata con apposito codice 
ATECO; la soglia massima di 
ricavi o compensi oscilla tra i 
15.000 e i 40.000 euro; i soggetti 
interessati devono avere sostenu-
to un ammontare di prestazioni 
di lavoro non superiore al limite 
complessivo annuo di 5.000 euro 
lordi; concorrono al computo di 
tale limite le somme corrisposte a 
titolo di lavoro accessorio, a titolo 

di reddito di lavoro dipendente o 
assimilato, le somme erogate agli 
associati sotto forma di utili da 
partecipazione, in caso di apporto 
di solo lavoro ed i compensi ero-
gati all’imprenditore ed ai suoi 
familiari; i soggetti non devono 
possedere uno stock di beni mobili 
strumentali, al lordo degli ammor-
tamenti, superiori a 20.000 euro. 

Al fine del computo, si consi-
derano i beni acquisiti in locazio-
ne, anche finanziaria, in noleggio 
e comodato; i beni utilizzati 
promiscuamente per l’esercizio 
dell’attività di impresa o della 
professione, concorrono nella mi-
sura del 50%; i redditi conseguiti 
dall’attività di impresa o profes-
sione devono essere prevalenti 
rispetto a quelli eventualmente 
percepiti come redditi di lavoro 
dipendente o assimilati; tale veri-
fica non è effettuata se il rapporto 
di lavoro è cessato o la somma 
complessiva di tali proventi non 
supera i 20.000 euro.

Tutto qui? Non proprio: tale 
regime prevede l’esonero dagli 
obblighi di registrazione e di tenu-
ta della contabilità; dall’obbligo di 
presentazione della dichiarazione 
e della comunicazione annuale 
Iva; dall’applicazione di ritenute; 
dagli studi di settore e dai para-
metri; da una serie di ulteriori 
adempimenti (come spesometro e 
comunicazioni black-list). 

Di contro, dal 1° gennaio 
2015, sono abrogati i seguenti 
regimi fiscali agevolati: il regime 
delle nuove iniziative imprendito-
riali; il regime fiscale di vantaggio 
per l’imprenditoria giovanile e 
lavoratori in mobilità ed il prece-
dente regime dei minimi.

ro.ramp.

COMPENSAZIONI E 
POSSIBILI AUMENTI 

DELL’IVA

La Legge di Stabilità 
prevede la possibilità di 
compensare, nel 2015, le 
somme iscritte a ruolo, e 
risultanti dalle cartelle di 
pagamento, con i crediti 
commerciali, vantati nei 
confronti della Pubblica 
amministrazione. Il tutto 
però, resta subordinato ad 
un decreto da emanare en-
tro novanta giorni dall’en-
trata in vigore della legge 
di Stabilità 2015.

Viene introdotta an-
che una clausola di salva-
guardia, i cui effetti potreb-
bero manifestarsi, in modo 
molto incisivo, a decorrere 
dal 1° gennaio 2016. In 
particolare, viene previsto 
l’aumento dell’Iva ridotta 
del 10% di due punti per-
centuali e di un ulteriore 
punto percentuale (vale a 
dire fino al 13%), a decor-
rere dal 1° gennaio 2017 e 
l’aumento dell’aliquota Iva 
ordinaria del 22% di due 
punti percentuali.

Tali incrementi delle 
aliquote IVA non scatte-
ranno, qualora si adottino 
provvedimenti normativi 
in grado di assicurare gli 
stessi effetti positivi sui 
saldi di finanza pubblica.

L’IMU  SUI  TERRENI 
AGRICOLI 
SI  APPLICA 
IN  RAGIONE 
DEL  7,6  PER  MILLE, 
SALVO  DIVERSE 
DISPOSIZIONI  DEGLI 
ENTI  LOCALI


