TRA RIAPERTURE E CRISI

La strategia per ripartire

Il Fisco ora riabiliti il mattone
Sara la spinta vera all'economia

Primo Ceppellni
Roberto Lugano

1 fabbisogno diliquidita di imprese e autonomi

- oggetto di molte norme del decreto Rilancio

- esicuramente la questione oggi pili urgente

(a cui abbiamo dedicato le prime puntate di

questa serie), ma una pianificazione

economica di ampio respiro deve ragionare
anche su come le variabili fiscali possano far
ripartire gli investimenti. Per il futuro prossimo
sono infatti indispensabili interventi di tipo
strutturale: solo un Fisco pitileggero e una
riduzione dei vincoli burocratici, infatti, possono
afutare a a far tornare la fiducia negli operatori ea
canalizzare in investimenti risorse che altrimenti
resterebbero congelate.

Prendiamo come esempio uno dei settoripilt
delicati dell'economia nazionale, ovvero quello
immobiliare: basterebbero pochi interventi, tutto
sommato semplici anche se forse pesanti in termini
di riduzione (ma solo immediata) dirisorse per
Perario, Sidevetrattare diinterventi strutturaliz le
misure del nuovo decretoche introducono e
ampliano fino al no% crediti di imposta
temporanei ebonus “atempo” per gli interventi
edilizi, seppur positive, non hanno questa forza.

Per far ripartire il settore si devono infatti
considerarele condizioni del mercato e le esigenze
dei soggetti: la difficolta delle famiglie ad acquistare
abitazioni espesso la preferenza dell'affitto, la
necessita di riqualificare aree e quartiericittadini,
I'esigenza di strutture specifiche (ad esempio per gli
anziani) sono solo alcunedelle variabili. Il mattone,
dopo anni in cui e stato considerato un bene rifugio,
€ visto oggi come un investimento a bassoreddito e
super tassato: questo él'elemento che deve essere
rimosso al pili presto.

Il possesso degliimmobili

ela patrimoniale «di fatto»

Chi detiene un immobilesa che va incontro ad una
tassazione patrimoniale “di fatto”, a prescindere

dalla produzione o meno di unreddito, chesi ripete
ogniannoed ¢ composta da imposte dirette sulle
rendite e da tributilocali. Un primo tipo di
intervento, forseil piu semplice, dovrebbe
ammorbidire questo prelievo.

Occorre pol considerare che molto spesso la
liquidita che potrebbe essere investita nel settore
immobiliare édetenuta da imprese. In talicasi,
poiché si vuole evitaredi inserire 'immobile nel
patrimonio aziendale “arischio”, la scelta naturale
el'impiego disocieth immobiliari. Ma questo si
scontra contro un grande scogliodell’attuale
sistema - nonacaso oggetto di dibattito ma non
ancorarisoltoalivello normativo - e cioe la
disciplina delle societa dicomodo.

A parte le critiche di fondo suquesto sistema, va
ricordato che il reddito figurativo & calcolato con
coefficienti ben lontani dalle ipotesi di redditivita
reali degli immobili, soprattutto in epoca di crisi
economica dovuta al coronavirus. La normativa
sulle societa non operative andrebbe sospesa per il
periodo di crisi e pol ripensata, come minimo
riducendo alla ragionevolezza i coefficientie i
maoltiplicatori.

Le compravendite immobiliariz

prelievo daripensare radicalmente

Ungrosso deterrente & il sistema impositivosulle
compravendite. Per gli acquirenti, andrebbe
ripensato radicalmente il sistema della tassazione
indiretta: imposte anacronistiche come registro,
ipotecaria e catastale gravano fino al 1o% sulvalore
delle transazioni, ripetendo I'applicazione nel
tempoanche allo stesso immobile se diventa
oggetto di altre vendite. Quanto meno, si
dovrebberoridurrelealiquote, magari unificandole
al livello oggi previsto perla prima casa, facendo
cosl scomparire tutti idubbi interpretativi e il
contenzioso sulle attuali riduzioni.

Per quanto riguarda le vendite, il problema
riguarda soprattutto le societa immobiliari. Su di
esse, occorre che il Fisco rinunci ad aggredire
qualungue tipo di operazione venga compiuta: la

pex - I'esenzione sulle plusvalenze - dovrebbe
riguardare anche la cessione di queste societa,
come avviene in molti altri Paesi europei. Inoltre,
sarebbe il caso di escludere le contestazioni di
abuso del diritto su tutte le operazioni che
veicolano la cessione di immobili sotto forma di
cessione di societa (scissioni con spinoff
immobiliari, per fare I'esempio piu generale).
Rinunciare a questa tassazione avrebbe l'effetto di
spingere gli investimenti immobiliari da parte
delle societi.

Incentivare lariqualificazione del territorio,

di centri storici edi aree urbane

Lo strumento dei benefici fiscali, cosi spesso
utilizzato per i privati, come nel caso delle
ristrutturazioni, potrebbe diventare una levanon
solo per stimolare il mercato, ma anche per
indirizzarlo verso obiettivi di particolare pregio a
fini urbanistici e di riqualificazione del territorio.
Sidovrebbero studiare incentivi, sulla falsariga
dei crediti di imposta, per chiacquista e/o
riqualifica immobili nei centri storici, oppure in
zone specifiche delle citta sia per un utilizzo
diretto (sede aziendale) sia la vendita (al fine di
calmierare i prezzi).

Gli incentividevono interessareanche i fruitori
degli investimenti: le famiglie che prendono in
affitto immobili con specifiche caratteristiche
dovrebberoavereaiuti per far fronte a un canone
che, dall’altra parte, renda profittevole
linvestimento perchi realizza l'opera.

livero ostacolo rischia diessere

il groviglio delle disposizioni

Sono alcuni piccoli passi che nella loro globalita
possono aiutare a ricostruire un mercato. Il mtto a
patto chelo stimolo fiscale non si infranga poi -
come spesso avviene - conle mille pastoie di
circolarie risoluzionio, ancora peggio, coni tempi
hiblici dilicenzee autorizzazioni.

Servono interventi di portata strutturale tra tassazione indiretta delle compravendite,
societa di comodo, operazioni immobiliari, riqualificazione dell'ambiente e famiglie

INUMERI

IL MERCATO

603.500

Compravendite nel 2019

E proseguito la crescita delle
vendite dicase iniziataa fine
2014, ma gia nel IV trimestre
I'Omi delle Entrate aveva
registrato unrallentamento.
Mancano ancora dati ufficiali
sul2020,malo stop da
Covid-19 & certo

PRIMA CASA

447.600

Acquisti agevolati
Secondole Finanze, nel 2017
(ulimo anno disponibile)
quasi asomilaimmabili
residenziali sono stati
acquistati come “prima
casa” agevolazioneche
riguarda difattoI's2% delle
compravendite avvenute in
quell'annc.

DETRAZIONI

9,9 milioni

Beneficiari dei bonus
Nelledichiarazioni reddituali
presentate nel 2019 sono
9,9 milionii contribuenti che
hanno sfruttatola
detrazione per il recupero
edilizio, con uno sconto
dall'lrpef medic di 676 euro.
Difatto, si tratta diun terzo
dei modelli 730 e Redditi.




