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PRESIDENZA DEL PRESIDENTE
GIANCARLO GIORGETTI

La seduta comincia alle 8.10.

Sulla pubblicita dei lavori.

PRESIDENTE. Avverto che, se non vi
sono obiezioni, la pubblicita dei lavori della
seduta odierna sara assicurata anche at-
traverso l'attivazione di impianti audiovi-
sivi a circuito chiuso.

(Cosi rimane stabilito).

Audizione di rappresentanti dell’Associa-
zione nazionale costruttori edili (ANCE)
sull’attuale distribuzione delle risorse
nella fiscalita locale, gli effetti sul si-
stema perequativo e le prospettive di
modifica.

PRESIDENTE. Lordine del giorno reca
I'audizione di rappresentanti dell’Associa-
zione nazionale costruttori edili (ANCE)
sull’attuale distribuzione delle risorse nella
fiscalita locale, gli effetti sul sistema pere-
quativo e le prospettive di modifica.

Il motivo & evidente: parte fondamentale
del sistema della fiscalita locale, come &
stato costruito, come dovrebbe essere co-
struito e come potrebbe essere costruito —
uso questi tre termini — si fonda sul dato
legato agli immobili e, quindi, la voce del-
I’ANCE ci sembra opportuna.

Ringraziandolo per essere intervenuto a
quest’ora, do la parola al vicepresidente
del’ANCE Giuliano Campana per lo svol-
gimento della sua relazione.

GIULIANO CAMPANA, Vicepresidente
dell’ANCE con delega al settore economico-

fiscale-tributario. Nei cantieri siamo abi-
tuati a iniziare anche prima. Presidente, vi
ringrazio soprattutto per averci dato 'op-
portunita di intervenire in questa Commis-
sione.

Premetto che, non essendo qui ovvia-
mente in veste di analisti, noi non ci sof-
fermeremo sugli aspetti finanziari legati
agli effetti della distribuzione delle risorse
nell’ambito della fiscalita locale, di cui vi
forniamo degli elementi di valutazione nel
documento che depositeremo e che potrete
visionare.

Abbiamo invece chiesto di essere auditi
per portare il punto di vista pratico degli
operatori del mercato immobiliare e so-
prattutto delle imprese che operano in que-
sto settore, che hanno ancora operai e che
sono ancora imprese tradizionali.

Siamo stati colpiti da una fiscalita locale
che ha agito negli ultimi anni come un
fattore, a nostro avviso, del tutto disincen-
tivante e che ha impedito qualsiasi spira-
glio di ripresa fino al 2016.

Per contro, noi riteniamo che soprat-
tutto a livello locale molto si possa fare
ancora per incentivare gli investimenti e
soprattutto per ridare slancio al nostro
settore delle costruzioni.

E inutile ricordarvi che dal 2008 ab-
biamo perso circa 1,5 milioni di posti di
lavoro, considerando ovviamente tutti gli
aggregati.

Permettetemi di partire proprio dagli
investimenti, per i quali il 2016 si & con-
cluso, dopo anni di forte riduzione, con un
lieve aumento, pari solo allo 0,3 per cento,
che purtroppo ha deluso le nostre aspetta-
tive di ripresa e ha spostato in avanti —
speriamo nel 2017 — le previsioni di cre-
scita, con un aumento stimato degli inve-
stimenti dello 0,8 per cento.
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In questo contesto, I'unico comparto che
ha tenuto dall’inizio della crisi e stato quello
della manutenzione del patrimonio abita-
tivo, che ha registrato un aumento dell’1,7
per cento nel 2016, aiutato peraltro dalla
permanenza degli incentivi fiscali, poi po-
tenziati, per esempio la detrazione al 50
per cento per quanto riguarda le ristruttu-
razioni e del 65 per cento per la riqualifi-
cazione energetica.

In base ai dati di cui noi disponiamo, la
tanto attesa svolta per il settore delle co-
struzioni potrebbe arrivare — lo speriamo
— almeno nel 2017, grazie anche all’atten-
zione che il Governo ha riservato all’edili-
zia, con le misure contenute nella Legge di
stabilita, che peraltro ha rafforzato gli in-
centivi fiscali gia esistenti, in particolare
per gli interventi di messa in sicurezza
sismica (voglio far presente che potremmo
arrivare anche all’85 per cento quando si
parla di ristrutturare un intero immobile) e
soprattutto quelli di efficientamento ener-
getico.

Come ANCE, abbiamo apprezzato que-
ste misure in termini di ricadute positive
sul settore. Basti pensare che proprio i
bonus fiscali hanno generato un giro di
affari pari a 18,3 miliardi di euro nei primi
dieci mesi del 2016, con un aumento del 6,2
per cento rispetto allo stesso periodo del
2015.

A cio si aggiungono le risorse stanziate
per la ricostruzione delle zone terremotate
e, quindi, per la messa in sicurezza e per
nuove infrastrutture nell’ambito del pro-
getto Casa Italia, che sono pari a 47 mi-
liardi di euro per il periodo 2017-2032, di
cui 8,5 miliardi nel triennio 2017-2019, che
dovrebbero consentire di ottenere 1,7 mi-
liardi di investimenti aggiuntivi nel settore
nel 2017.

Resta aperta la questione fiscale. Negli
ultimi anni abbiamo assistito a un aumento
del gettito fiscale derivante proprio dalla
tassazione di possesso degli immobili. Si ¢
passati addirittura da 9,8 miliardi di euro
di gettito nel 2011, quando avevamo ancora
I'imposta comunale sugli immobili (ICI), a
24,5 miliardi di euro nel 2015, con I'impo-
sta municipale unica (IMU) e con la tassa
sui servizi indivisibili (TASI). Parliamo di

un incremento della pressione fiscale sul
possesso del 150 per cento in soli quattro
anni. Siamo — consentitemi — a un livello
addirittura estorsivo.

Si tratta di maggiori flussi finanziari che
sono entrati nelle casse comunali, ma poi
non si sono tradotti in nuovi investimenti
nel settore immobiliare e infrastrutturale.

In questo contesto, non ci & sembrato
sufficiente 'ultimo limitato intervento del
Governo di riduzione della tassazione sulla
casa, con 'eliminazione dal 2016 della TASI
per I'abitazione principale, che non & stato
sufficiente a ridurre I'emergenza fisco sugli
immobili.

Ecco perché noi siamo convinti che oc-
corra avviare una riforma complessiva della
fiscalita locale, in grado di superare le
attuali distorsioni e le forti incertezze ap-
plicative che hanno avuto come conse-
guenza un maggior costo fiscale dell’'inve-
stimento immobiliare.

Come imprese edili, riteniamo innanzi-
tutto che una revisione della tassazione
immobiliare locale non possa prescindere
dall’esclusione da ogni forma di prelievo di
natura patrimoniale per quanto riguarda i
beni prodotti dalle nostre imprese e rimasti
poi invenduti, che per noi sono beni merce,
nonché per le aree edificabili, che costitui-
scono la materia prima — tra l'altro anche
questi come beni merce — su cui avviare
interventi di trasformazione urbanistica.

A nostro parere, la riforma dovrebbe
necessariamente basarsi sull'introduzione
di un’imposta unica patrimoniale, che si
chiami IMU o TASI. L'importante & che sia
un’imposta stabile quanto meno per tre
anni, perché, visti i balletti a cui abbiamo
assistito con le varie nomenclature, diventa
quasi incomprensibile a volte gestire le
situazioni.

La cosa importante ¢ soprattutto che
questa tassa sia destinata per intero ai
comuni per il finanziamento dei servizi (la
famosa service tax), con l'ovvia esclusione
dei beni prodotti dalle imprese edili (aree
fabbricabili e fabbricati costruiti o ristrut-
turati per la successiva vendita), come av-
viene in tutti gli altri settori merceologici.

In ogni caso, nelle more della riforma
complessiva della fiscalita locale, occorre
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intervenire con urgenza nel breve periodo
sull’attuale disciplina IMU-TASI, elimi-
nando le persistenti distorsioni nel campo
di applicazione di tale imposta, prevedendo
la completa esenzione dall'IMU e dalla TASI
delle aree edificabili e dei fabbricati co-
struiti o ristrutturati per la vendita.

Inoltre, per quanto riguarda le aree edi-
ficabili la questione della completa detas-
sazione € legata in senso stretto anche ai
fabbricati delle imprese edili in corso di
ristrutturazione per la successiva vendita.

Come sapete, infatti, durante i lavori di
recupero cid che viene tassato & l'area
edificabile, che & una vera e propria tassa-
zione del cantiere, considerata gia tutta la
tassazione che abbiamo, che aggiunge un
ulteriore costo. Poi ci si lamenta perché gli
appartamenti ovviamente hanno raggiunto
dei prezzi elevati. Tra l'altro cio avviene
nella fase di trasformazione edilizia, che
costituisce una componente fondamentale
dell’attivita delle nostre imprese.

A maggior ragione, quindi, occorre esclu-
dere da IMU e da TASI le aree edificabili,
in modo da coprire anche lipotesi dei
fabbricati delle imprese edili in corso di
recupero.

Né possiamo trascurare altre questioni
per noi essenziali, che vanno dalla deduci-
bilita dell'IMU e della TASI alle imposte sui
redditi per gli immobili strumentali delle
imprese, fino all’esenzione dell’abitazione
principale dall'IMU e dalla TASI, magari
quando & oggetto di un rent to buy con un
vincolo bilaterale, non solo dalla parte del-
I'acquirente.

A nostro avviso, occorre poi riflettere
anche sul lungo periodo, perché sta diven-
tando sempre pit1 urgente una riforma strut-
turale dell’intera fiscalita immobiliare, che
riconosca la specificita fiscale del settore
delle costruzioni, anche alla luce della cen-
tralita che questo assume nell’economia
nazionale.

Al riguardo, come ANCE abbiamo messo
a punto una serie di proposte per incenti-
vare il mercato e gli investimenti e per
favorire la domanda verso l'acquisto di
abitazioni di nuova generazione.

Riteniamo indispensabile la proroga
triennale, almeno sino al 31 dicembre 2019,

della detassazione del 50 per cento dell' TVA
pagata per l'acquisto di abitazioni nuove o
riqualificate, purché in classe A e classe B.
Questa & la misura principale per rinno-
vare il nostro patrimonio.

Oltretutto, eliminiamo anche quella di-
sparita che c’@ sempre stata fra acquisto
dalle imprese e acquisto da privati. Voi
sapete che una persona che acquista da un
privato paga il 2 per cento per la prima
casa e il 9 per cento per la seconda, con la
denuncia a valore catastale. Se acquista
dall'impresa, deve pagare il 4 per cento di
IVA per la prima casa e il 10 per cento per
la seconda casa, naturalmente a valore
reale e non a valore catastale. C’¢ un abisso
enorme. Noi riteniamo che questa sia una
disparita che va eliminata.

Sempre per favorire i processi di riqua-
lificazione urbana, riteniamo indispensa-
bile anche il riconoscimento della tassa-
zione — parlo di registro e di ipo-catastali
— con una misura fissa di 200 euro per
ciascuna.

Dico questo perché lo paghiamo sulla
nostra pelle in un’impresa tradizionale come
la mia. Quando noi dobbiamo vendere, ci
troviamo spesso di fronte al fatto che il
privato deve acquistare un immobile da
noi, perdo ha il suo immobile, che magari
puo essere obsoleto o da ristrutturare. Oggi
come oggi io non posso prendere questa
permuta, per il semplice motivo che devo
pagare un 9 per cento che non riesco a
detrarre, quindi diventa impossibile.

Sarebbe auspicabile poter prendere in
carico questo immobile, pagando una tassa
di registro semplice del 2 per cento, natu-
ralmente impegnandoci a ristrutturarlo e a
riportarlo a condizioni energetiche piti pre-
stanti, aumentandole magari del 30 per
cento o anche di piu, e a caratteristiche
antisismiche diverse dalle attuali, miglio-
rando la situazione del patrimonio stesso.
In seguito lo rimetteremmo sul mercato e
in quel momento pagheremmo le tasse re-
golarmente.

Questa & una proposta che facciamo e
che speriamo possa essere accolta. Questo
incentiverebbe anche la sostituzione edili-
zia, che implica oltretutto la demolizione e
ricostruzione dell’esistente, mediante l'e-
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stensione della detrazione IRPEF al 50 per
cento per quanto riguarda le ristruttura-
zioni edilizie agli interventi di demolizione
e ricostruzione, con degli incrementi volu-
metrici — voi sapete che oggi parecchi co-
muni applicano dei regolamenti edilizi pre-
mianti — che comportano in ogni caso
miglioramenti in termini di efficienza ener-
getica dello stesso edificio.

Lo stesso vale per I'antisismica. Occorre
premiare gli interventi di demolizione e
ricostruzione con miglioramento di una o
due classi sismiche dell’edificio ricostruito,
concedendo in questo caso una detrazione
in favore degli acquirenti di questi immo-
bili.

Ovviamente occorre accelerare nella de-
finizione delle classi sismiche. Voi sapete
che oggi le classi sismiche sono tre: 1, 2 e
3. Occorre definire delle classi sismiche,
emanando con urgenza il decreto previsto
dall’'ultima legge di bilancio.

Un ulteriore tema a noi caro riguarda
I'eliminazione dei vincoli dell’attuale re-
gime fiscale, che parimenti incidono sui
costi di produzione e soprattutto disincen-
tivano l'investimento.

Proprio per la particolarita dell’attivita
esercitata, 'acquisto della materia prima —
sto parlando di aree e fabbricati da ristrut-
turare — sconta un costo fiscale non pre-
sente in nessun altro settore produttivo.

Si tratta di tutti gli acquisti di immobili
assoggettati a un’imposta di registro, quindi
nel caso di acquisto da privati non soggetto
a IVA, che pero incide, come dicevo prima,
sul 9 per cento del prezzo d’acquisto e
colpisce soprattutto I'impresa nella fase pro-
dromica per l'esercizio dell’attivita.

Per questo, come ANCE proponiamo
lintroduzione di un regime fiscale pre-
miale (registro e ipo-catastali) in misura
fissa, pari a 200 euro ciascuno, per quanto
riguarda il trasferimento di immobili, aree
o fabbricati, a favore delle imprese che
esercitano attivita di costruzione o di re-
cupero degli immobili, per poi immetterli
sul mercato e che intendono utilizzare gli
immobili acquistati entro i successivi cin-
que anni per la realizzazione o la riquali-
ficazione di edifici a elevati standard ener-
getici.

Vorrei, inoltre, richiamare l'attenzione
della Commissione sull’'urgenza di rivedere
le attuali storture che allontanano le deci-
sioni di investimento in immobili destinati
al mercato della locazione, stanti le forti
disparita fra le operazioni effettuate dalle
imprese e quelle effettuate da privati, i
quali, a differenza delle imprese, possono
contare, ad esempio, sull’applicazione del
regime della cedolare secca.

Faccio presente che oggi abbiamo un
patrimonio immobiliare spesso fermo, che
I'impresa non puo locare proprio per i costi
eccessivi sostenuti. Potrebbe essere la sal-
vezza di tante imprese riuscire a mettere a
disposizione questi immobili e quanto meno
recuperare una parte di spese. Diversa-
mente, questo patrimonio immobiliare re-
sta i e oltretutto deperisce, perché il fab-
bricato, come sapete, vive con 'uomo. Se il
fabbricato resta li, deperisce e basta, con
dei costi eccessivi.

Occorrerebbe prevedere l'introduzione
di forme di tassazione separate per il red-
dito da affitto delle imprese.

Un'ulteriore riflessione che mi piace-
rebbe condividere con voi riguarda I'auspi-
cio di una riforma della fiscalita immobi-
liare, che favorisca i nuovi investimenti nel
settore immobiliare e riesca allo stesso
tempo a garantire un gettito certo e dura-
turo.

In sostanza, noi siamo convinti che ogni
forma di incentivazione non debba essere
valutata come costo secco per I'erario, quindi
come minor gettito per l'erario stesso. Oc-
corre piuttosto introdurre un principio di
impatto economico netto, in base al quale
valutare le proposte normative in materia
fiscale.

La mancanza di copertura finanziaria
non puo essere un alibi per bloccare qual-
siasi proposta di incentivo. Riteniamo es-
senziale che si tenga conto, invece, degli
effetti indiretti delle misure da noi propo-
ste.

Si dice sempre che l'edilizia ¢ il motore
del Paese: acquista beni e materie prime da
31 comparti industriali differenti, per il 95
per cento prodotti in Italia. E I'unico set-
tore oggi in questa situazione. Bloccare tale
settore significa bloccare anche I'Ttalia.
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A conclusione del mio intervento, vorrei
soffermarmi sulla riforma del catasto, an-
cora nell’agenda del Governo e da attuare
entro il 2018, che riveste per I'associazione
un’assoluta centralita, poiché rappresenta
il cardine su cui poggera ogni ipotesi di
revisione della tassazione degli immobili
basata su valori catastali.

Al riguardo, come ANCE auspichiamo
che la riforma riesca a correggere le spe-
requazioni delle attuali rendite, senza in-
cidere ulteriormente sul carico fiscale e
garantendo l'invarianza del gettito.

Io vi ringrazio per I'attenzione e vi chiedo
scusa, perché forse la relazione era un po’
lunga, ma ho cercato di fare una panora-
mica delle nostre proposte che potrebbero
incentivare a far ripartire questo benedetto
settore, che credo che sia quello piu in crisi
di tutti.

PRESIDENTE. Pareggiate con quello ban-
cario.

GIULIANO CAMPANA, Vicepresidente
dell’ANCE con delega al settore economico-
fiscale-tributario. E una bella lotta.

PRESIDENTE. Do la parola ai colleghi
che intendano intervenire per porre quesiti
o formulare osservazioni.

ANTONIO D’ALIL E inutile dire che ab-
biamo seguito con attenzione, come fac-
ciamo sempre, le problematiche relative al
settore immobiliare, che riteniamo essere
oppresso da una fiscalita eccessiva. Il di-
scorso €& molto lungo, quindi dovremmo
completare la panoramica magari in altra
sede.

Ho tre questioni puntuali. E chiaro che
la fiscalita sugli immobili dovrebbe costi-
tuire parte essenziale della fiscalita locale.
Non l'ho sentita accennare al problema
della tassa rifiuti (TARI) e delle tariffe, che
a mio giudizio sono state utilizzate, soprat-
tutto negli ultimi anni, per ammortizzare
negli enti locali alcuni blocchi introdotti
dalla legge di stabilita in ordine all’au-
mento dell TMU-TASI.

Riguardo alla TARI vorrei capire se dal
vostro osservatorio avete registrato incre-

menti non compatibili con criteri di eco-
nomicita e soprattutto col criterio di ta-
riffa. Peraltro alcuni servizi, soprattutto
per la TARI, sono stati un po’ bloccati. Il
passaggio da imposta a tariffa & ancora nel
guado da tantissimi anni in molte parti
d'Ttalia.

La seconda domanda concerne l'utilizzo
per spesa corrente di una quota degli oneri
di urbanizzazione. Anche su questo penso
che voi dobbiate dire qualcosa, perché le
leggi di stabilita continuano ad autorizzare
i comuni a utilizzare una quota rilevante
degli oneri di urbanizzazione per la spesa
corrente piuttosto che per gli investimenti
per i quali quegli oneri sono stati istituiti.

Riguardo alla riforma del catasto, sic-
come sono state gia fatte alcune sperimen-
tazioni, vorrei capire se dal vostro osser-
vatorio emerge che ci sia gia stata una
violazione forte del principio di invarianza
di gettito. Vi chiedo se avete dei dati ri-
guardanti alcune situazioni che sono gia
state definite, seppure in via sperimentale,
e che non hanno portato a invarianza di
gettito, bensi a un aumento delle imposte
per quelle zone che sono state interessate
dalla prima attuazione di quella riforma,
fermo restando che anche su questo siamo
al palo da anni e non se ne viene fuori.

Sarebbe certamente utile se in sede lo-
cale si potesse migliorare l'autonomia sia
dei comuni che delle regioni di poter as-
sumere iniziative in questo campo.. Questo
naturalmente dipende dal fatto che la fi-
scalita sugli immobili & ancora una fiscalita
centralizzata, che serve all’erario, cioe alla
cosiddetta fiscalita generale, per una lar-
ghissima parte del suo gettito.

PRESIDENTE. Io ho due questioni. La
prima & una curiosita personale. C'¢ stato
un grande dibattito su prima casa e se-
conda casa, in particolare sull’ opportunita
di esentare completamente la prima casa.

Statisticamente, su cento abitazioni ven-
dute, quante sono acquistate come prima
casa e quante sono acquistate come se-
conda ? Quant’e ancora il mercato della
prima casa ? Forse ci si rivolge alle nuove
generazioni, pero credo che I'Italia nel pa-
norama europeo sia il Paese con la pit alta
percentuale di case di proprieta, quindi
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vorrei capire quanto incide il mercato della
prima casa rispetto al mercato in generale
delle abitazioni.

La seconda questione si collega a quella
relativa al catasto. E evidente che, a pre-
scindere da qualsiasi discussione sulla fi-
scalita immobiliare e dalle decisioni su
un’imposta o su un’altra, se non c’¢ la base
su cui calcolare 'imposta in modo corretto
e obiettivo, ancora oggi sopravvivono delle
sperequazioni incredibili.

Io ricordo che sono entrato in Parla-
mento nel 1996. Vent’anni fa ci fu la prima
legge-delega per la riforma del catasto. Non
credo che oggi si sia fatto molto.

In questo senso, penso che il riferimento
sia stato anche al ruolo attivo che in taluni
casi i comuni hanno avuto nel promuovere
le rendite catastali. Alla luce di questo
attivismo, i comuni che si sono attivati
prima hanno avuto una ricaduta negativa
rispetto agli altri che sono rimasti inope-
rosi ? Che impatto ha avuto sul mercato il
fatto di aggiornare le rendite catastali, lad-
dove ¢ stata promossa questa iniziativa ?

FEDERICO FORNARO. Ringrazio an-
ch’io per la relazione e per i dati. Io proverei,
pero, a soffermarmi sui compiti di questa
Commissione. Una delle questioni che emer-
gono con forza quando si fanno i raffronti
con il resto d’Europa & che la tassazione im-
mobiliare, come ci hanno spiegato a piul ri-
prese anche gli esperti che abbiamo audito, &
il fondamento della leva fiscale delle ammi-
nistrazioni locali e in alcuni casi anche delle
regioni.

Lo dico con una battuta. La ragione non
¢ di equita o raffinata, ma molto banale: gli
immobili non si spostano e, conseguente-
mente, essendo fissi, danno una garanzia di
continuita che & essenziale nei bilanci degli
enti locali.

Il nodo & questo, a mio giudizio. Non c’e
stato soltanto 'aumento che & descritto in
maniera molto efficace nelle tabelle di pa-
gina 4. Le ragioni le conosciamo ed ¢ inu-
tile tornare su questo. Va detto che nella
stessa pagina c’¢ la tabella che riporta il
livello dell'imposizione fiscale a cui siamo
arrivati all'l,5 per cento del PIL, contro il
2,6 della Francia, 1'1,4 del Regno Unito e

I'1,2 della Spagna. II livello & alto, ma non
in maniera difforme.

C’¢ una differenza con lo 0,4 per cento
della Germania. Su questo dato mi per-
metto di avere qualche dubbio, perché la
Germania ha un’imposizione fiscale molto
significativa. Bisogna capire se questo dato
¢ stato depurato dalla tassa sui rifiuti,
perché li, se non ricordo male, c’¢ un
meccanismo molto articolato.

La questione & fondamentalmente far
ritornare i comuni «padroni» della leva
fiscale immobiliare. Oggi, per le scelte di
centralizzazione, di fatto sono stati espro-
priati di questa leva e cid a mio giudizio
costituisce certamente un problema.

Sono d’accordo su una semplificazione
sia lato cittadino sia lato impresa, come lei
ha descritto. Credo che da questo punto di
vista occorra cercare di fare un lavoro di
razionalizzazione e anche di semplifica-
zione.

Sono un po’ pit1 perplesso rispetto a una
diminuzione della tassazione sui cosiddetti
«immobili merce », perché — lo dico con
grande trasparenza — una parte della crisi
e arrivata anche in una certa fase dalla
perdita del senso della realta, con un con-
tinuare a costruire per costruire, tanto il
denaro veniva dato. Se vogliamo dirci le
cose come stanno, un pezzo della bolla
immobiliare & arrivato anche da questo. Ci
sono citta con milioni di metri quadrati
costruiti e ancora oggi invenduti.

La tassazione & anche una leva disin-
centivante. Toglierla completamente vuol
dire non avere elementi disincentivanti che
garantiscano un livello di costruzione che
sia coerente con il mercato e ovviamente
con l'utilizzo del suolo.

Ulteriore questione & quella delle ristrut-
turazioni, ma secondo me finiremmo fuori
tema. Io segnalo — puo darsi che sbagli —
che, anche in conseguenza delle vicende
legate al terremoto — che, al di 1a di quello
che & stato il suo impatto nelle dimensioni
drammatiche che tutti noi conosciamo, ha
scosso un territorio molto pitt ampio — noi
abbiamo un tema che riguarda il patrimo-
nio immobiliare costruito negli anni 70. Su
questo bisognerebbe fare una riflessione
molto seria, in termini non soltanto estetici
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— su questo non ho le competenze — ma
anche in alcuni casi di tipo strutturale.

Io credo che, se affrontassimo il tema
della ristrutturazione, non soltanto nella
veste energetica, ma anche in una logica di
sicurezza degli edifici, si aprirebbe una
stagione importante, con riflessi rilevanti
per lattivita delle imprese e con molte
conseguenze positive. Infatti, & indiscutibile
quello che lei dice: la ripartenza del settore
delle costruzioni ha un effetto sul prodotto
interno lordo immediato, che normalmente
altri settori produttivi non hanno.

Anche l'utilizzo della leva fiscale, in
particolare il bonus energetico, dimostra
qualcosa. Questo e l'altro elemento se-
condo me importante. L'esperienza del bo-
nus energetico € positiva, perché ha con-
sentito anche di far riemergere il nero,
quindi alla fine per i conti dello Stato,
come & stato dimostrato da alcuni studi del
Centro ricerche economiche, sociologiche e
di mercato nell’edilizia (CRESME), ha avuto
un effetto molto interessante.

Chiudo sulla riforma del catasto. Non &
vero che non sia stato fatto niente, bisogna
essere onesti. Il punto ¢ che il lavoro che
era stato fatto dalle commissioni e che si
stava concludendo aveva due problemi. In
primo luogo, alla fine la complessita del
calcolo era eccessiva.

In secondo luogo, dobbiamo avere con-
tezza — penso alla politica evidentemente —
di quello che bisogna fare. Ferma restando
l'invarianza di gettito, su cui io concordo,
allinterno del singolo comune, se si fa la
riforma del catasto le variazioni di peso
sono estremamente significative e bisogna
avere tutti il coraggio di dire che una casa
nel centro di Roma classificata A4, se fac-
cio la riforma del catasto, potrebbe pagare
anche il doppio o il triplo di quello che
paga adesso e che una casa degli anni 1970
costruita oltre il raccordo anulare potrebbe
pagare la meta o meno della meta di quello
che paga oggi.

Infatti, se I'invarianza di gettito & inter-
pretata nel senso che da un lato c¢’¢ chi
paga gia il massimo e non puo essere
ulteriormente colpito e dall’altro c’e¢ chi

N

invece ¢ giusto che paghi di meno, non c’e

I'invarianza di gettito, ma ¢’¢ una diminu-
zione di gettito.

Io ricordo paginate intere de Il Sole 24
Ore che indicavano cosa sarebbe successo
nei centri delle citta. Il valore immobiliare
di un edificio nel centro di Roma & com-
misurabile a quello del catasto in questo
momento ? Direi proprio di no. Questo ¢ il
punto. Bisogna avere il coraggio di guar-
dare in faccia la realta. E chiaro che di
fronte a quelle paginate si & bloccato tutto,
anche in termini di consenso. Ricordo che
la frenata & arrivata dal Governo, che ha
detto: « No, in queste condizioni ¢ la rivo-
luzione ».

Dobbiamo metterci d’accordo: o si fa la
riforma del catasto in tempi di vacche
grasse — io non ne vedo nei prossimi venti
o trent'anni — potendo diminuire quelle
categorie catastali che sono oltre un certo
livello, oppure le altre devono pagare di
pitt. Non ci sono alternative.

Io sono per un approccio molto pil
pragmatico. L'ho detto in altre sedi avendo
fatto 'amministratore locale. Noi abbiamo
ancora le categorie catastali A4, che in
alcuni casi hanno le declaratorie degli anni
1930, cioe i gabinetti fuori.

Secondo me, se noi dicessimo che d’uf-
ficio facciamo salire di categoria queste
classificazioni, evidentemente mettendo il
contribuente in condizioni di dimostrare il
contrario — se ha la casa col bagno fuori,
per 'amor di Dio, gliela cancello — questo
consentirebbe di innalzare in maniera non
troppo violenta il prelievo. Infatti, il pro-
blema che emergeva nella riforma proposta
era la violenza dell'incremento, soprattutto
nei centri storici, perché ¢ li che si annida.

Un’altra questione da affrontare e risol-
vere fino in fondo ¢ il tema delle villette,
perché negli anni 1970, grazie a categorie
di professionisti e a un certo sistema, le
classificazioni sono state spesso molto di-
scutibili: villette a schiera, villette singole
eccetera. Se si intervenisse in maniera molto
pragmatica, chiarendo meglio il tema del-
I'unifamiliare e delle A4, otterremmo un
risultato, magari scientificamente non ec-
celso e discutibile, ma pur sempre un ri-
sultato.
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La ricerca della perfezione, che guidava
la riforma del catasto — io avevo fatto
anche un convegno su questi temi con degli
esperti — non & possibile, se non a condi-
zione di uno stress sul sistema che la po-
litica — lo dico in questa sede — e le
istituzioni, cio¢ i comuni, non sono in grado
di sostenere.

Infatti, questo, anche in un comune di
medie dimensioni, vuol dire aumentare la
pressione su una parte di persone anche in
maniera significativa e, di converso, dimi-
nuirla su un’altra parte. Quelli a cui si
diminuisce non vengono a protestare e sono
contenti, mentre quelli a cui si aumenta
protestano. Non € una regola solo italiana.

PRESIDENTE. Do la parola al vicepre-
sidente Campana per la replica.

GIULIANO CAMPANA, Vicepresidente
dell’ANCE con delega al settore economico-
fiscale-tributario. Mi sembrano tutte osser-
vazioni molto interessanti, le condivido quasi
tutte.

Lei, presidente, chiedeva qual & la clien-
tela che si approccia alle case che stiamo
costruendo, in classe A o in classe B. Io
parlo in base alla mia esperienza e al mio
territorio. La prima casa incide dal 20 al 30
per cento (forse & piti vicina al 20 che al 30)
e il resto & la seconda casa.

Io ho visto che adesso c¢’¢ un ritorno,
naturalmente minimo. Quando mi tirano
fuori dei dati e mi dicono che c¢’¢ stata una
ripresa, io dico che in realta non ¢& cosi.
Una ripresa c’¢ stata nelle compravendite,
perdo fra privati. Non parliamo poi delle
surroghe. Prendono i dati notarili, ma sono
compravendite tra privati o addirittura da
aste giudiziarie, perché questa oggi ¢ la
situazione.

Dunque, c’¢ un ritorno alle seconde case,
per poter avere ancora, come una volta, un
appartamentino da poter mettere a reddito
per la vecchiaia o quant’altro.

Oggi la seconda casa non deve essere
considerata, a mio avviso, solamente come
quella del mare o della montagna, ma deve
essere considerata soprattutto — ecco per-
ché va facilitato questo mercato — come
investimento del pensionato o della per-
sona che pensa al futuro dei propri figli.

Il senatore D’Ali & uscito. Comunque,
per quanto riguarda la TARI, per noi im-
prese edili tradizionali sta incidendo enor-
memente. Oltretutto, c¢’¢ da pensare che
non abbiamo rifiuti, perché i nostri ma-
gazzini sono dei depositi. Su qualsiasi cosa
che trasportiamo alle discariche paghiamo
degli oneri considerevoli e in pitt dobbiamo
pagare in base ai metri quadri del magaz-
zino per il deposito. Li depositiamo le no-
stre gru, le nostre attrezzature e i nostri
scavatori. Pertanto, per noi la TARI ¢ si-
curamente un costo rilevante.

Per quanto riguarda l'intervento del se-
natore Fornaro, io condivido quasi tutto.
Sicuramente questa riforma del catasto sara
importante. Dico anche che non & vero che
non & stato fatto niente, qualcosa & stato
fatto, ma mi permetto di dire che non mi
sembra tanto. Certamente ci vuole del co-
raggio.

Io le faccio uno stupido esempio, perché
ovviamente ognuno deve parlare in base
alla propria esperienza. Io ho ristrutturato
un palazzo storico, dove ovviamente i costi
sono notevoli e, quindi, il prezzo di mer-
cato & elevato, vuoi per la tipicita del pa-
lazzo, vuoi per le finiture e per tante ca-
ratteristiche. Io sto parlando di Brescia,
una cittadina ancora abbastanza ricca. Se
in quel caso parliamo di 5.000-5.500 euro
al metro, a distanza di 100 metri, dove c’¢e
un ambiente degradato, a 1.500 euro al
metro si fa fatica.

Certamente, come dice lei, se non vo-
gliamo variare, perché questa & la condi-
zione per la quale potremmo operare e,
quindi, non dobbiamo variare il gettito, mi
si deve spiegare come riesco a tenere in
piedi il bilancio. O alzo da una parte e calo
dall’altra, o viceversa. Forse non occorre
Einstein per capirlo, pero & sicuramente
una cosa da fare, con coraggio da ambo le
parti. Sono d’accordo con lei: non ci vuole
solo coraggio da parte della politica, ma
forse anche da parte di noi imprenditori.

Lei afferma che si & costruito molto e io
aggiungo che spesso si € costruito anche
male. Su questo le do pienamente ragione.
C’erano le banche che davano soldi, addi-
rittura davano il 120 per cento, pero li
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davano a soggetti che non lo meritavano. Si
erano improvvisati tutti costruttori.

La mia impresa ha una storia di cento
anni, come altre imprese tradizionali. Per
noi il lavoro ¢ la nostra vita. Noi abbiamo
sempre messo passione nelle costruzioni. Il
farmacista — con tutto il rispetto per il
ruolo del farmacista — e il salumiere che si
sono messi insieme, avevano un po’ di soldi,
hanno preso un commercialista e hanno
preso delle imprese strozzandole, hanno
creato dei prodotti scadenti che oggi sono
sul mercato e sono quelli che lo hanno
fatto crollare.

Una parte di responsabilita sicuramente
¢ anche di noi costruttori, che non abbiamo
fatto nulla per impedire questa ascesa, perd
c’e¢ anche il fatto che oggi basta iscriversi
alla camera di commercio e chiunque puo
fare impresa, puo costruire un grattacielo o
un immobile enorme, a meno che non sia
un lavoro pubblico. Questo vale solo per il
nostro settore: mentre per fare il fruttiven-
dolo bisogna fare 'esame, da noi non fanno
nessun esame, quindi non serve piu la
professionalita.

Sicuramente sono stati immessi sul mer-
cato degli immobili oggi inutili, anzi dan-
nosi. Tuttavia, scusatemi, ma una grande
colpa ¢ anche delle signore banche. Adesso
quando un costruttore entra in una banca
si accendono tutte le spie e le luci di
emergenza, mentre prima ci correvano die-
tro e ci pregavano di prendere i soldi.

Il guaio & che non pregavano solo noi,
ma pregavano anche i soggetti cui accen-

navo prima. Guadagnare era semplice, ma
magari non hanno mai visto neanche gli
immobili e non sanno neanche cosa voglia
dire una finitura.

Quando vado in cantiere e vedo un lavoro
fatto male, lo faccio disfare, perché mio pa-
dre mi ha insegnato cosi, ¢ una tradizione di
famiglia. Ormai ho 60 anni e ho cominciato a
respirare il cemento quando sono nato e,
quindi, per me & una passione.

Scusatemi se mi appassiono, ma io amo
ancora oggi il mio mestiere e spero di
poterlo trasmettere a mio figlio. Se an-
diamo avanti cosi, non trasmettiamo pil
niente, perché ci stanno distruggendo in
tutti i settori. Speriamo che un’impresa
resista. A Brescia ne son rimaste struttu-
rate solo due, la mia e un’altra vecchia, ma
dopo ¢ il deserto. Non & giusto neanche
questo.

PRESIDENTE. Ringrazio il vicepresi-
dente Campana per il suo intervento e per
la documentazione consegnata, della quale
autorizzo la pubblicazione in allegato al
resoconto stenografico della seduta odierna
(vedi allegato).

Dichiaro conclusa l'audizione.

La seduta termina alle 8.55.

Licenziato per la stampa
I'8 luglio 2017

STABILIMENTI TIPOGRAFICI CARLO COLOMBO
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ANCE

1946 - 2016

PREMESSA

Qualsiasi strategia di rilancio delfeconomia orientata verso la crescita non puo prescindere da un
ripensamento dellattuale sistema fiscale che, per i livelli di tassazione esagerati raggiunti negh ulfimi
anni, ha disincentivato gli investimenti.

L’ “emergenza fisco” degli uitimi anni & stata particolarmente avvertita dal setfore delle costruzioni, specie
per que! che riguarda fimpennata della tassazione immobiliare, soprattutto quella patrimoniale a livello
locale. Infatti, il gettito fiscale sul possesso degli immobili del 2015 rispetto al 2011, passa da circa 9,3
miliardi di euro del 2011 (ICI) ai 24,5 miliardi di euro del 2015 (IMU+TASI). In termini di percentuale sul
PiL, ia tassazione italiana sul possesso di immobili pone il nostro Paese al terzo posto fra gli Stati
europei, dopo Francia e Grecia.

Occorre, quindi, un cambiamento di rotta affinché il fisco non rappresenti pit I'ostacolo principale
alfinvestimento immobiliare, che costituisce, invece, fasse portante della ripresa e delfa crescita del
Paese.

In tal senso, a parere dellANCE, una riorganizzazione complessiva del prelievo sugli immobili non é pit
rinviabile, ed occorre intervenire partendo proprio dalta fiscalita locale, eliminando le distorsioni causate
in questi primi anni di applicazione dellimposta unica comunale (1UC).

Llintroduzione della TASI, camuffata da imposta sui servizi, in aggiunta a un IMU maggiorata, ha visto di
fatto raddoppiare I'imposizione patrimoniale (ad esempio sulle seconde case), producendo effetti deleteri
sugli investimenti immobiliari dei privati e delle societa. Senza contare, poi, per il settore delle costruzioni,
laumento della tassazione sul cd. “magazzino” delle imprese edili (aree e fabbricati).

La riscrittura della fiscaiita locale deve, perd, essere necessariamente accompagnata anche dalla riforma
del Catasto, che il Governo ha annunciato di voler riportare in agenda entro il 2018, direttamente
collegata alla determinazione dellimponibile delle imposte locali sugli immobili. 3

L’ANCE ha, quindi, messo a punto una serie di proposte, dallauspicata nuova imposta unica sugh
immobili (“service tax”) sostitutiva di IMU e TASI, ad interventi correttivi da adottare nel breve periodo
sull'attuale disciplina dell'imposizione patrimoniale locale.

Né va trascurata l'urgenza di riformare la fiscalitd immobiliare in generale, riconoscendo la “specificita
fiscale™ del settore delle cosfruzioni, anche alla luce deila centralitad che questo assume nelleconomia
nazionale. Secondo I'ANCE, la riforma della fiscalita immobiliare (certrale e locale) deve seguire 3
principali linee guida:
— una strategia fiscale che incentivi il mercato, indirizzando la domanda verso facquisto di
abitazioni di nuova generazione, con effetti positivi sulla rigualificazione del tessuto urbano e
sulla qualita dell'abitare,

— il regime fiscale sugli immobili non deve incidere sui costi di produzione né disincentivare
Finvestimento,

— ogni forma di incentivazione non deve essere valutata come “costo secco” per f'Erario (minor
gettito), quanto piuttosto come leva propulsiva per lo sviluppo economico e per la creazione di
nuovi posti di lavoro.
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LE LINEE D'INTERVENTO PROPOSTE DALL'ANCE

L'ftalia tra i Paesi UE con maggior carico fiscale sulla proprieta immobiliare

Negli ultimi anni, si & assistito ad un forte aumento del prelievo fiscale sulla proprieta immobiliare.
Secondo i dati Eurostat, nel 2015 limposizione sulla proprietda immobiliare in Italia (pari a 24,5
miliardi di euro) risulta in aumento del 168,9% rispetto all'inizio della crisi contro un aumento medio
in Europa del 40,3%.

Solo la Grecia, in ragione del problematico contesto economico-politico, ha sperimentato aumenti
dei livelli di tassazione sulla proprieta immobiliare pil elevati del nostro Paese. Tassi di crescita
comunque elevati si riscontrano anche in Ungheria (+112%) e Bulgaria (+103,1%).

Variazione dellimposizione sulla proprieta immobiliare nei Paesi
europei nel periodo 2008-2015 - Valori percentuali
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Elaborazione Ance su dali Eurostat

Peraltro, anche in termini di incidenza sul Pil, I'ltalia presenta un livello di imposizione fiscale sul
possesso superiore alla media europea e fra i pil elevati. Nel 2015 il prelievo fiscale nel nostro
Paese rappresenta I'1,5% del Pil, contro una media europea dell'1,2%. Tale incidenza risulta
superiore a quasi tuti i paesi europei con le sole eccezioni di Francia (2,6%) e Grecia (1,9%)

IMPOSIZIONE FISCALE SULLA PROPRIETA IMMOBILIARE IN PERCENTUALE DEL
PIL NEI PAES|I EUROPEI- Anno 2015
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Nel 2015, in Italia, le imposte sul possesso degli immobili (IMU+TASI) sono aumentate, secondo
dati Istat, di un ulteriore 1,1% rispetto all'anno precedente, dopo il significativo aumento del 22,9%
nel 2014.

Confrontando il gettito fiscale sul possesso degli immobili del 2015 rispetto al 2011, si osserva
come si passa da circa 9,3 miliardi di euro del 2011 (ICl) ai 24,5 miliardi di euro del 2015
(IMU+TASI), determinando un incremento della pressione fiscale sul possesso del 164% in sdli
quattro anni.

Revisione della fiscalita focale sugli immobili

In materia di imposizione locale immobiliare, I'ultimo, e limitato, intervento del Governo
ha riguardato |a riduzione della tassazione sulla casa, con 'eliminazione, dal 2016, della
TASI sull'abitazione principale.

La misura non puo certamente esaurire tutte le esigenze di riduzione e riorganizzazione
del prelievo sugli immaobili, ma occome avviare una riforma complessiva della fiscalita
locale, in grado di superare le attuali distorsioni, come ad esempio la doppia imposizione
IMU/TASI, per gli immobili diversi dalla “prima casa” che, tra I'altro, complica anche la
gestione amministrativa dellimmobile.

A parere delllANCE, si tratta di una questione non piu rinviabile, allo scopo di conferire un
assetto definitivo e stabile ad un settore della fiscalita interessato, nel corso degli ultimi
anni, dal succedersi di numerose modifiche normative, che hanno prodotto un
indiscriminato aumento della pressione fiscale sugli immobili (dal 2011 al 2015 il gettito &
passato da 9,3 a 24,5 miliardi di euro).

Infatti, alla luce del permanere dell’ “emergenza fisco”, la riorganizzazione del prelievo
fiscale locale deve essere improntata alla semplificazione, oltreché ad un reale 5
contenimento della tassazione sugli immobili e deve basarsi sulla collaborazione e
condivisione con le categorie rappresentative del mondo immobiliare.

Revisione della L'ipotesi auspicata dal’ANCE & quella di una Tassa unica sugli immobili, che semplifichi
tassazione locale il macchinoso quadro normativo che, soprattutto nel corso degli ultimi anni, ha
f“g"' immobili (/a determinato forte incertezza applicativa e, soprattutto, un maggior costo fiscale
futura “local tax’) dell'investimento immobiliare.

In particolare, a parere delPANCE, la riforma dovrebbe necessariamente basarsi
sullintroduzione di un'imposta unica patrimoniale (IMU o TASI), stabile quanto
meno per tre anni ed integralmente destinata ai Comuni per il finanziamento dei
servizi (“service tax”), con I'ovvia esclusione dei beni prodotti dalle imprese edili
(aree e fabbricati costruiti, o ristrutturati, per la successiva vendita).

SINTES! PROPOSTA ¢ INTRODUZIONE DI UN’IMPOSTA UNICA PATRIMONIALE, STABILE PER ALMENO TRE ANNI ED
INTEGRALMENTE DESTINATA Al COMUNI PER IL FINANZIAMENTO DEI SERVIZI (“SERVICE
TAX”), CON ESCLUSIONE DE| BENI PRODOTTI DALLE IMPRESE EDILI (AREE E FABBRICATI
COSTRUITI, O RISTRUTTURATI, PER LA SUCCESSIVA VENDITA)

In ogni caso, nelle more della riforma complessiva della fiscalita locale, occorre
intervenire con urgenza nel breve periodo sull’attuale disciplina IMU/TASI,
eliminando le persistenti distorsioni nel campo di applicazione di tali imposte. Con
specifico riferimento al settore delle costruzioni, occorre prevedere:

- Pesenzione dall'IMU/TASI per le aree edificabili e dalla TASI per i fabbricati
costruiti o ristrutturati per la vendita;

— la deducibilita dellIMU/TASI dalle imposte sui redditi per gli immobili
strumentali;
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- IPesenzione dall’IMU/TASI dell’ “abitazione principale” oggetto di “rent to
buy” con vincolo bilaterale.

Esenzione complefa  Come noto, dal 2013 PIMU & stata esclusa per i fabbricati costruiti o ristrutturati
dalliMU/TAS] per per la successiva vendita (cd. “beni merce” delle imprese edili), fintanto che permanga

gitimmmobil aelie tale destinazione e non siano in ogni caso locati.
imprese edilt

Tuttavia, nessuna agevolazione & stata prevista per le aree destinate alla costruzione
per la successiva vendita, costituenti anch’esse “beni merce” delle imprese edili.

Incltre, con l'adozione della TASI, & stata sostanzialmente reintrodotta un’imposta
patrimoniale, camuffata da imposta sui servizi che ha prodotto effetti deleteri su tutto
il magazzino delle imprese edili (aree e fabbricati).

Infatti, per i fabbricati delle imprese edili destinati alla vendita, limposta non & stata
esclusa, ma ne & stata solo prevista, dal 2016, I'applicazione in forma ridotta, in misura
pari all’1 per mille (con facolta dei Comuni di aumentarla o di azzerarla), con una
palese incongruenza rispetto al trattamento riservato ai fini IMU sui medesimi beni.

Per le aree edificabili delle imprese edili, poi, la TASI si applica in forma piena e si
aggiunge all'lMU, con un’evidente duplicazione d'imposta.

E pertanto evidente |a necessita di riconoscere espressamente Iesclusione sia dall’
IMU che dalla TASI per tutti gli immobili facenti parte del cd. “magazzino™ delle
imprese edili, ovverosia fabbricati di nuova costruzione o incisivamente ristrutturati per
la successiva vendita e le aree edificabili. Tra l'altro si tratta di aree e fabbricati del tutto
inutilizzati e che come tali non fruiscono di certo dei servizi comunali.

Vi &, poi, un ulteriore profilo legate alla tassazione delle aree edificabili, che riguarda in
modo specifico il settore delle costruzioni.

Si tratta, in sostanza, della tassazione patrimoniale per i fabbricati sui quali sono in
corso interventi di recupero incisivo (restauro e risanamento conservativo,
ristrutturazione edilizia ed urbanistica), tenuto conto che, durante I'esecuzione dei
lavori, I'IMU/TAS]I é dovuta sul valore commerciale dell’area edificabile
sottostante.

In sostanza, viene ammessa una vera e propria “tassazione del cantiere”, aggiungendo
un elemento di costo ulteriore proprio nella fase di trasformazione edilizia, che
costituisce una componente essenziale dell'attivita delle nostre imprese associate.

Pertanto, si ritiene allo stesso modo necessario esentare dalle imposte patrimoniali i
fabbricati delle imprese edili oggetto di ristrutturazione per la successiva vendita,
fino al termine dei lavori.

SINTES! PROPOSTA e ESENZIONE DA IMU E TASI PER | “BENI MERCE” DELLE IMPRESE EDILI (AREE E FABBRICATI
COSTRUITI, O RISTRUTTURATI, PER LA SUCCESSIVA VENDITA)

e ESENZIONE DA IMU E TASI, COME AREA EDIFICABILE, PER | FABBRICATI DELLE IMPRESE
EDILI IN CORSO DI RISTRUTTURAZIONE, PER LA SUCCESSIVA VENDITA

Deducibilita Un altro tema da non trascurare riguarda la deducibilita dal reddito d’impresa ai fini

dellIMUTASI dalle |RPEF/IRES  dellIMU/TASI pagata sugli immobili strumentali utilizzati

imposte suf redciti nell’esercizio dell’attivita.

per gli immobili

strumentali Come noto, solo ai fini IMU, ad oggi viene stabilita la deducibilita dal reddito d'impresa
imponibile IRPEF/IRES, di un importo pari al 20% delllMU pagata sugli immabili
strumentali (sia per natura che per destinazione, quali capannoni, uffici, negozi, etc).

Peraltro, tale limitata deducibilita viene del tutto assorbita dalla TASI, cosicché I'effetto
combinato delle 2 disposizioni (deducibilita parziale IMU e nuovo tributo sui servizi) &
quello di limitare l'incremento impositivo a carico delle imprese, dovuto alla nuova
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tassazione immobiliare, e non gia quello di attribuire alle stesse un vero e proprio
beneficio.

In tal ambito, si ritiene necessario rivedere il regime di imponibilita IMU/TASI sugli
immobili strumentali, giungendo all’integrale deducibilita di tali imposte.

SINTES! PROPOSTA + DEDUCIBILITA INTEGRALE DAL REDDITO D’IMPRESA Al FINI IRPEFARES DELL’IMU/TASI
PAGATA SUGLI IMMOBIL| STRUMENTALI UTILIZZATI NELL’ESERCIZIO DELL’ATTIVITA

Esenzione E' sempre piu frequente, soprattutto nell'attuale congiuntura economica caratterizzata
MU/TAST nel"Rert da una grave stretta creditizia, I'utilizzo di formule contrattuali alternative al trasferimento
to buy immediato della proprieta, che permettano I'acquisto “rateizzato” della casa.

Cid viene raggiunto attraverso strumenti quali il leasing, o contratti di locazione con
patto di futura vendita o vendita con riserva della proprieta, nei quali vige un obbligo
contrattuale, sia per il cedente, che per il promissario acquirente, di procedere alla
stipula dell'atto definitiva di compravendita (cosiddetto “rent to buy con obbligo
all'acquisto”).

Ai fini delle imposte patrimoniali sul possesso, IMU e TASI, il Legislatore ha
espressamente regolamentato l'ipotesi del leasing, individuando negli utilizzatori, € non
nelle societa proprietarie concedenti, i soggetti tenuti al pagamento dei tributi, in virta del
fatto che, nella sostanza, la locazione finanziaria & comunque finalizzata all’acquisto
“dilazionato” del bene.

Tale principio fa si che, nel caso in cui I'utilizzatore adibisca I'unita immobiliare a propria
abitazione principale, valga il regime di esenzione da IMU e TASI, riconosciuto, in via
generale, a favore dei proprietari delle abitazioni stesse.

La stessa esenzione dovrebbe analogamente operare anche quando I'abitazione sia
acquisita tramite contratti di locazione con patto di futura vendita, o vendita con riserva 7
della proprieta, in quanto anch’'essi costituiscono forme di acquisto “dilazionato”
dell'abitazione principale, al pari del leasing.

Pertanto, con la norma proposta, s'intende equiparare normativamente le suddette
fattispecie, prevedendo l'esenzione, ai fini IMU e TASI, dellunita immobiliare in
presenza delle seguenti condizioni:

= J'unita sia a destinazione residenziale, ad eccezione delle categorie catastali
A, AI8 e A/9 (cd. “case di lussd),

=  sia oggetto di contratti di locazione con patto di futura vendita vincolante per
entrambe le parti, o di vendita con riserva della proprieta,

*= e sia destinata ad “abitazione principale” del promissario acquirente, come
definita dall’art.13, co.2 del DL 201/2011, convertito nella legge 214/2011

(ossia l'immobile nel quale il possessore ed il suo nucleo familiare dimorano
abitualmente e risiedono anagraficamente).

SINTES! PROPOSTA o ESENZIONE DA IMU/TASI PER L” “ABITAZIONE PRINCIPALE” OGGETTO DI “RENT TO BUY™
CON VINCOLO BILATERALE

Verso una riforma organica della tassazione immobiliare

In un'cttica temporale di pilt ampio respiro, diventa sempre piu urgente una riforma
strutturale della fiscalita immobiliare, che riconosca la “specificita fiscale” del settore
delle costruzioni, anche alla luce della centralita che questo assume nell’economia
nazionale. Secondo I’'ANCE, quindi, la riforma deve seguire 3 principali linee guida:

e una strategia fiscale che incentivi il mercato, indirizzando la domanda
verso Pacquisto di abitazioni di nuova generazione, con effetti positivi
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sulla riqualificazione del tessuto urbano e sulla qualita dell’abitare,

o il regime fiscale sugli immobili non deve incidere sui costi di produzione
né disincentivare I'investimento,

o ogni forma di incentivazione non deve essere valutata come “costo
secco” per PErario (minor gettito), quanto piuttosto come leva propulsiva
per lo sviluppo economico e per la creazione di nuovi posti di lavoro.

Incentivi al mercato Una politica fiscale confusa e impostata sull'obiettivo del massimo prelievo possibile non

residenziale e alla ¢ ad oggi piu sostenibile, ma occorre una nuova politica fiscale che incentivi

riqualificazione urbana I’acquisto di abitazioni di nuova generazione, con effetti positivi sulla riqualificazione
del tessuto urbano e sulla qualita dell'abitare.

Eliminare le distorsioni alla concorrenza tra I'offerta immobiliare dei privati e quella delle
imprese significa equiparare il trattamento fiscale delle compravendite.

Ecco perché occorre prevedere la proroga triennale (sino al 31 dicembre 2019) della
detrazione del 50% dell’'IVA pagata per I'acquisto di case in classe energetica A o
B, scaduta lo scorso 31 dicembre 2016.

La misura, introdotta lo scorso anno e fortemente auspicata dallANCE, & stata
concepita come strumento di incentivazione del mercato residenziale, al fine di
rimuovere uno dei principali paradossi dell'attuale prelievo fiscale che penalizza chi
investe nel prodotto nuovo di qualita e premia invece chi compra un prodotto
immobiliare con caratteristiche costruttive ed energetiche completamente da rinnovare.

L'incentivo, infatti, abbattendo della meta I'lVA applicata sull'acquisto di abitazioni nuove
o riqualificate punta proprio ad eliminare la disparita di trattamento fiscale che esiste tra
chi compra l'usato dal privato, con registro al 2% o al 9% sul valore catastale
dell'abitazione, e chi acquista invece il nuovo o riqualificato dallimpresa, pagando I'IVA
al 4% o al 10% sull'intero corrispettivo di vendita. 8

Sul tema, sia alla Camera dei Deputati che al Senato sono stati accolti, come
raccomandazioni, 2 Ordini del Giorno, con i quali si & impegnato il Governo a valutare
I'opportunita di prorogare la misura sino al 2019, evidenziando, come sostenuto
dall’ANCE, che la limitazione dell'agevolazione agli acquisti effettuati solo nel 2016 ne
restringa fortemente il potenziale impatto positivo.

Nell'ottica, poi, di favorire la riqualificazione urbana, 'ANCE propone la contestuale
introduzione di un sistema di incentivi diretti a incoraggiare la permuta tra
abitazioni usate e quelle particolarmente performanti sotto il profilo energetico.

Cio tenuto conto che, anche per i piccoli proprietari, il miglioramento della qualita
dell’'abitare passa per uno scambio tra la “vecchia” abitazione ed una nuova o
riqualificata piu performante sotto il profilo energetico e strutturale.

In particolare, si tratta di incentivare la “roffarmazione dei vecchi fabbricati” e la loro
sostituzione con edifici di “nuova generazione”, attraverso la riduzione al minimo
delle imposte a carico delle imprese acquirenti i fabbricati “usati”, prevedendo
I'applicazione delle imposte di registro, ipotecaria e catastale in misura fissa (pari a 200
euro ciascuna, per un totale di 600 euro, anziché la misura ordinaria del registro pari al
9% del valore dichiarato nel rogito pitt 100 euro di ipotecaria e catastale), a condizione
che queste si impegnino alla riqualificazione energetica degli stessi e alla conseguente
reimmissione sul mercato entro 5 anni.

Né vanno trascurate le politiche volte ad incentivare la “sostituzione edilizia®, che
implica la demolizione e ricostruzione dell'esistente, ammessa oggi anche in
presenza di variazione della sagoma e del prospetto.

A parere dellANCE, occorrerebbe prevedere I'estensione della detrazione IRPEF del
50% per le ristrutturazioni edilizie agli interventi di demolizione e ricostruzione con
incrementi volumetrici, ammessi come premialita da leggi o regolamenti edilizi
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locali, e che comportino un miglioramento in termini di efficienza energetica. Lo stesso
dovrebbe valere per gli interventi antisismici dell'edificio (es. miglioramento di due classi
sismiche definite dall'emanando Decreto del MIT.

SINTESI PROPOSTE ¢ PROROGA PER IL TRIENNIO 2017-2019 DELLA DETRAZIONE IRPEF PARI AL 50%
DELL’IVA PAGATA PER L’ACQUISTO DI ABITAZIONI IN CLASSE ENERGETICAA O B

¢ IMPOSTE FISSE DI REGISTRO, IPOTECARIE E CATASTALI PER IL TRASFERIMENTO, IN
PERMUTA, DELL’ABITAZIONE USATA CON UNA NUOVA IN CLASSE ENERGETICA ELEVATA

* ESTENSIONE DELLA DETRAZIONE IRPEF DEL 50% AGLI INTERVENTI DI DEMOLIZIONE E
RICOSTRUZIONE CON INCREMENTI VOLUMETRICI, AMMESS| COME PREMIALITA DA LEGGI O
REGOLAMENT! EDILIZI LOCALL

It regime fiscale L'attuale regime fiscale rappresenta un vero freno all'esercizio dell’attivita produttiva,
immobhiliare rion deve che diventa, in molti casi, decisivo per |a fattibilita dell'iniziativa.

incidere sui costi di

produzione né Proprio per la particolarita dell’attivita esercitata, 'acquisto della materia prima (aree e
disincentivare fabbricati da ristrutturare) sconta un costo fiscale non presente negli altri settori
linvestimento produttivi. Si tratta di tutti gli acquisti di immobili assoggettati ad imposta di Registro (nel

caso di acquisto da privati non soggetti IVA), che pud incidere fino al 9% del prezzo
d'acquistc e che colpisce limpresa proprio nella fase prodromica all'esercizio
dell'attivita.

E una stortura dellattuale sistema che andrebbe corretta, proprio perché rende
antieconomico l'intervento e blocca I'incasso di ulteriori entrate per I'Erario, conseguenti
alla non realizzazione dell'iniziativa immobiliare.

Allo stesso modo, occorre rivedere le attuali storture che allontanano le decisioni di
investimento in immobili destinati al mercato della locazione, stanti le forti disparitatrale g
operazioni effettuate dalle imprese e quelle effettuate dai privati (i quali, a differenza
delle imprese, possono contare sia sull'applicazione del regime della “cedolare secca”,

sia sulla cd. “detrazione del 50%” per la ristrutturazione del’immobile).

SihTEs SroReeTA » IMPOSTE FISSE DI REGISTRO E IPOCATASTALI PER L’ACQUISTO DI AREE, FABBRICATI E
DIRITTI EDIFICATORI, FINALIZZATI AD INTERVENTI DI RIQUALIFICAZIONE URBANA

¢ PIENA DEDUCIBILITA DEGLI INTERESSI PASSIVI RELATIVI Al “BENI MERCE”, DALL’ACQUISTO
DELL’AREA SINO Al 5 ANNI SUCCESSIVI ALL'ULTIMAZIONE DEl LAVORI E AGLI IMMOBILI
CONCESSI IN LOCAZIONE DALLE IMPRESE CHE SVOLGONO ATTIVITA MISTA DI COSTRUZIONE
E LOCAZIONE

¢ [INTRODUZIONE DI FORME DI TASSAZIONE SEPARATA ANCHE PER IL REDDITO DA AFFITTO

DELLE IMPRESE
Ogni forma di _ Qualsiasi valutazione degli effetti prodotti da misure agevolative deve prendere in
incentivazione non deve considerazione non solo le minori entrate per I'Erario direttamente collegate alla sua
scere v af B & 2 . i = u 3 7
essere vajutata come applicazione, ma anche gli effetti positivi diretti che derivano dallincremento della

“‘costo secco” per I'Erario

(minor geftito), quante

come leva propulsiva perfo. Analogamente qualsiasi provwedimento di aumento del prelievo va valutato tenendo

sviluppo economico conto dell'effetto depressivo sul mercato prodotto dalllaumento del peso fiscale
dell'operazione.

produzione conseguente alla maggiore domanda stimolata dal provwedimento di favore.

Gli interventi che auspichiamo come essenziali nell'ambito di una riforma della fiscalita
immobiliare sono diretti a favorire la realizzazione di nuovi investimenti nel settore
immobiliare e, indirettamente, a garantire un gettito certo (difficimente eludibile) e
duraturo. Senza tener conto degli effetti sul’'occupazione indotta dal settore edilizio, che
ha una ricaduta diretta sulle entrate erariali (Irpef e contributi sui redditi di lavoro
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dipendente), nonché sullaumento dei consumi conseguenti ad una maggiore
disponibilita finanziaria.

Una riforma della fiscalita immobiliare deve quindi tener conto della necessita di
incrementare il mercato, creando i presupposti affinché le imprese tornino ad investire.

In tal ambito, risulta essenziale, per un miglior utilizzo della leva fiscale, superare il
“vincolo di copertura” alla base del quale si fonda, ad oggi, la valutazione di ogni
proposta normativa in tema fiscale.

A tale scopo, in senso del tutto opposto andrebbe la scelta di introdurre il principio di
“impatto economico netto’ delle misure, in base al quale ogni proposta normativa in
tema fiscale venga valutata con riferimento alle stime di impatto complessivo che pud
produrre, owero sia in termini di incremento/decremento di gettito sia in termini di
sviluppo economico (aumento degli investimenti e dei livelli occupazionali).

SINTESI PROPOSTA e INTRODUZIONE DEL PRINCIPIO DI “IMPATTO ECONOMICO NETTO” AL FINE DI VALUTARE
LE PROPOSTE NORMATIVE IN MATERIA FISCALE

{I COMPLETAMENTO DELLA RIFORMA DEL CATASTO

Come annunciato nel Documento di Economia e Finanza (DEF) 2016, il processo di
revisione dei valori dei fabbricati, nelle intenzioni del Governo, proseguira per il triennio
2016-2018, dopo il rinvio deciso nello scorso anno in considerazione del rischio, sempre
piu verosimile, di procurare, con la sua concreta attuazione, un ulteriore incremento di
prelievo sugli immobili,

Sono stati, cosi, confermati i timori che 'ANCE aveva gia da tempo espresso sugli effetti
devastanti di un incontrollato aumento dei valori catastali, che non pud che tradursi in
un'impennata della tassazione sugli immobili.

Infatti, il tema della riforma del catasto riveste, per '’Associazione, un'assoluta centralita,
poiché rappresenta il cardine su cui poggera ogni ipotesi di revisione della tassazione
degli immobili basata sui valori catastali.

In prospettiva, la riforma deve essere indirizzata a correggere le sperequazioni delle
attuali rendite, senza incidere ulteriormente sul carico fiscale.

Per contro, le norme sulla revisione adottate lo scorso anno dal Governo awebbero
potuto tradursi in una sovrastima dei valori catastali, soprattutto per i fabbricati di nuova
costruzione, che spesso sono gia sopravvalutati, con il conseguente aumento dei valori
imponibili.

Diviene cosi indispensabile dare attuazione al principio di invarianza di gettito
fiscale, che, tuttavia, dovra essere attuato solo a valle della riforma della fiscalita
immobiliare che riduca sensibilmente il livello attuale di prelievo, del tutto
insostenibile.

Come gia evidenziato, l'ipotesi di riordino auspicata dallANCE & quella di una Tassa
unica sugli immobili, stabile quanto meno per tre anni ed integralmente destinata ai
Comuni per il finanziamento dei servizi (“service tax"),che semplifichi il macchinoso
quadro normativo che, soprattutto nel corso degli ultimi anni, ha determinato forte
incertezza applicativa ed un maggior costo fiscale dellinvestimento immobiliare.

10

Con questa necessaria premessa, il principio di invarianza di gettito dovra poi essere
garantito sia per le nuove costruzioni e gli edifici riqualificati, sia per i fabbricati “usati”,
gia accatastati.

Tenuto conto che la riforma del catasto comportera un generalizzato aumento dei valori
immobiliari (in particolare per i fabbricati “usati”), il principio dell'invarianza di gettito
si potra realizzare solo riducendo in modo adeguato tutte le aliquote d’imposta, in
un’ottica di maggior equita dell'imposizione, funzionale al reale valore di mercato dei
fabbricati.
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In pratica, ridurre le aliquote d'imposta significherebbe:

— un alleggerimento della pressione fiscale, per i fabbricati di nuova costruzione,
che non subiranno grossi aumenti del valore catastale,
— un minore aumento della tassazione per i fabbricati “usati”, i quali, invece,
subiranno un incremento del valore imponibile.
Tutto cid con evidenti effetti positivi in termini di equita e di proporzionalita
dellimposizione in generale.
La riforma del catasto, quindi, rappresenta I'occasione per eliminare le sperequazioni ad
oggi esistenti, obiettivo che si raggiungera unicamente se verra scongiurato 'aumento
della tassazione immobiliare.

SINTES! PROPOSTE ® GARANZIA DELL’INVARIANZA DI GETTITO A SEGUITO DELLA “RIFORMA DEL CATASTO”,
PRECEDUTA DA UN PROCESSO DI RIORGANIZZAZIONE DELLA TASSAZIONE IMMOBILIARE
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