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Varese, 8 maggio 2020 

    

Circolare n. 13/2020 

Con la presente circolare informiamo la Spett.le Clientela su specifici argomenti in materia fiscale ed 

amministrativa. 

ABI–DECRETO LIQUIDITÀ 

Pubblicate le modalità di attivazione del Fondo di Garanzia per le pmi e della Garanzia Sace 

La Commissione Europea ha approvato l’autorizzazione prevista dal D.L. 23/2020 necessaria per 

la piena operatività delle misure previste dall’articolo 1 (garanzia Sace) e dall’articolo 13 (Fondo di 

Garanzia per le pmi) del D.L. 23/2020 (circolare Abi n. 707 del 14/04/2020). Successivamente 

l’Associazione Bancaria Italiana ha pubblicato molte altre circolari (tra cui si evidenziano le n. 723, 

n. 766 e n. 790) in cui sono state date indicazioni agli istituti di credito utili all’attivazione delle due 

tipologie di garanzia previste (Sace e Fondo di Garanzia per le pmi). Per quanto riguarda la garanzia 

Sace, è stato pubblicato un simulatore al link https://www.sacesimest.it/coronavirus/garanzia-

italia/simulatore-garanzia-italia in cui inserendo i dati economici e finanziari relativi al bilancio 2019 

è possibile ottenere una prima indicazione dell’importo massimo richiedibile con la garanzia dello 

Stato italiano. La sezione del sito dell’Abi in cui sono pubblicate tutte le circolari e i moduli per 

richiedere o sospendere i finanziamenti (anche dei mutui dei privati in presenza delle condizioni 

richieste) è disponibile al link https://www.abi.it/Pagine/Mercati/Crediti/Credito-alle-imprese/COVID-

19-%20Misure%20per%20le%20imprese/COVID-19--Misure-per-le-imprese.aspx. 

(Associazione Bancaria Italiana, circolari, 04/2020) 

CESSIONI INTRACOMUNITARIE 

Requisiti per beneficiare del regime di non imponibilità delle vendite 

Dal 1° gennaio 2020 l’onere di provare che il trasporto intracomunitario non è avvenuto è stato 

spostato sulle Amministrazioni fiscali dei singoli Stati membri. In presenza di determinati documenti 

che giustificano la cessione intracomunitaria, quali la fattura, il CMR, il documento bancario, la 

dichiarazione del cessionario di arrivo a destinazione dei beni, l’elenco Intrastat, il cedente ha 

assolto i propri oneri probatori e può emettere una fattura non imponibile ai fini Iva. La disciplina 

delle prove documentali è contenuta nel Regolamento di esecuzione n. 2018/1912/UE.  

(Agenzia delle entrate, risposta a interpello n. 117, 23/04/2020) 
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ISA 

Individuati i livelli di affidabilità per il 2019 cui sono riconosciuti i benefici premiali  

L’Agenzia delle entrate ha determinato i punteggi di affidabilità derivanti dall’applicazione degli Isa 

per il periodo di imposta 2019 che consentono: 

- l’esonero dall’apposizione del visto di conformità per l’utilizzo in compensazione o il rimborso di 

determinati crediti fiscali; 

- l’esclusione dall’applicazione della disciplina delle società non operative; 

- l’esclusione degli accertamenti basati sulle presunzioni semplici; 

- l’anticipazione di un anno dei termini di decadenza per l’attività di accertamento; 

- l’esclusione dalla determinazione sintetica del reddito a condizione che il reddito complessivo 

accertabile non ecceda di due terzi il reddito dichiarato. 

Inoltre, è stato modificato il provvedimento n. 27762 del 31 gennaio 2020 prevedendo che i soggetti 

partecipanti a un gruppo Iva, ancorché esclusi dall’applicazione degli Isa, sono tenuti alla 

compilazione dei relativi modelli ai fini della sola acquisizione dati.  

(Agenzia delle entrate, provvedimento n. 183037, 30/04/2020) 

BANDO IMPRESA SICURA 

Dall’11 maggio 2020 le istanze di rimborso delle spese sostenute per l’acquisto di DPI 

Ai sensi dell’articolo 43, D.L. 18/2020 Invitalia ha attivato il bando Impresa SIcura che consente di 

ottenere il rimborso delle spese sostenute dalle aziende per l’acquisto di dispositivi e altri strumenti 

di protezione individuale finalizzati al contenimento e al contrasto dell’emergenza Covid-19. 

Impresa SIcura rimborsa l’acquisto di: mascherine filtranti, chirurgiche, FFP1, FFP2 e FFP3; guanti 

in lattice, in vinile e in nitrile; dispositivi per protezione oculare; indumenti di protezione quali tute 

e/o camici; calzari e/o sovrascarpe; cuffie e/o copricapi; dispositivi per la rilevazione della 

temperatura corporea; detergenti e soluzioni disinfettanti/antisettici. Il bando di Invitalia prevede 3 

fasi: 

- le imprese interessate dovranno inviare la prenotazione del rimborso dall’11 al 18 maggio 2020; 

- seguirà la pubblicazione dell’elenco, in ordine cronologico di arrivo, delle imprese ammesse alla 

presentazione della domanda di rimborso; 

- la domanda potrà essere compilata dal 26 maggio all’11 giugno 2020 sempre attraverso 

procedura informatica. 

Le risorse disponibili sono pari a 50 milioni di euro. Tutte le informazioni si possono reperire al link 

https://www.invitalia.it/cosa-facciamo/emergenza-coronavirus/impresa-sicura. 

(Invitalia, comunicato stampa, 30/04/2020) 
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ACCO NTO  IM U  2020  

In questo contributo si provvederà a ricordare le principali regole applicative Imu, partendo dalle 

scadenze e regole di versamento, per poi ricordare (sinteticamente) quali siano gli immobili interessati 

dal prelievo, le basi imponibili e le eventuali riduzioni. 

Dal 2020 è stata abrogata la Tasi ed è stata fusa nell’Imu, che ora presenta un’aliquota base dello 

0,86% (ma che molti Comuni, come negli anni passati, con ogni probabilità provvederanno ad 

incrementare sino al tetto massimo del 1,06% 

Si coglie l’occasione per ricordare alla clientela dello Studio di fornire il più tempestivamente 

possibile tutti i dati riguardanti modificazioni soggettive (acquisizioni, cessioni, etc.) e oggettive 

(modifiche catastali, inagibilità, ristrutturazioni, etc.) degli immobili posseduti, onde agevolare il 

calcolo delle imposte. 

L'imposta è dovuta per anni solari proporzionalmente alla quota di possesso e ai mesi dell'anno nei 

quali si è protratto tale possesso (a tal fine, il mese durante il quale il possesso si è protratto per 

almeno quindici giorni è computato per intero). 

V E R S A M E N T I  

L’Imu viene versata integralmente a favore del Comune, mentre nei confronti dell’Erario sarà riservata 

una quota di imposta afferente i fabbricati di categoria catastale D, applicando l’aliquota d’imposta 

dello 0,86% (all’Erario va lo 0,76%, mentre e lo 0,10% al Comune, che comunque può incrementare 

l’aliquota fino a raggiungere l’1,06% complessivo). 

L’acconto, di regola, come in passato, risulterà dovuto sulla base di aliquote e detrazioni deliberate 

per l’anno precedente, mentre il conguaglio a saldo sarà determinato sulla base delle aliquote 

deliberate per l’anno corrente, se approvate entro il termine del 28 ottobre (in caso contrario anche il 

saldo sarà calcolato sulla base delle aliquote dell’anno precedente). 

Per il 2020 è previsto un particolare metodo di calcolo dell’acconto (si veda oltre). 

 Scadenza Parametri di calcolo 

Acconto 2020 16 giugno 2020 Aliquote anno precedente 

Saldo 2020 16 dicembre 2020 Aliquote anno in corso 

(se pubblicate entro il 28 ottobre) 

È consentito il versamento in unica soluzione entro il 16 giugno; in tal caso si terrà già da subito conto 

delle aliquote deliberate per l’anno in corso. 
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M O D A L I T À  D I  V E R S A M E N T O  

Il versamento può essere effettuato tramite apposito bollettino, ovvero tramite il modello F24, con 

utilizzo degli specifici codici tributo. Si riportano i codici tributo dell’Imu. 

Codice tributo Imu Immobile Destinatario versamento 

3912 Abitazione principale e pertinenze Comune 

3914 Terreni Comune 

3916 Aree fabbricabili Comune 

3918 Altri fabbricati Comune 

3925 Fabbricati D Stato 

3930 Fabbricati D (incremento) Comune 

L’utilizzo del modello F24 consente la compensazione del tributo dovuto con altri crediti vantati dal 

contribuente. 

L E  A L I Q U O T E  A P P L I C A B I L I  

L'aliquota di base prevista per l’Imu è stata fissata allo 0,86%: i Comuni possono agire su tale aliquota 

modificandola in aumento sino al 1,06%, oppure ridurla sino all’azzeramento.  

Inoltre, vi è la possibilità di incrementare l’aliquota massima di un ulteriore 0,08% (portando quindi 

l’aliquota al 1,14%) solo per i Comuni che in passato avevano deliberato analogo incremento ai fini 

Tasi. 

AC C O N T O  2020  

In relazione all’acconto per l’anno 2020, primo anno di applicazione dell’Imu con le nuove regole, la 

Legge di bilancio 2020 ha introdotto una disciplina specifica, secondo cui “in sede di prima 

applicazione dell'imposta, la prima rata da corrispondere è pari alla metà di quanto versato a titolo di 

Imu e Tasi per l'anno 2019”. 

Pertanto, se lo Studio non è in possesso delle ricevute di versamento relative all’anno 2019, è 

necessario che la clientela provveda a consegnarli. 

Al riguardo, nella circolare n. 1/DF/2020 sono indicate alcune esemplificazioni riguardanti casi 

particolari: 
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• immobile ceduto nel corso del 2019. In tal caso viene consentito di calcolare l’acconto tenendo 

conto della condizione sussistente al momento del versamento, vale a dire l’assenza del 

presupposto impositivo (quindi viene permesso di non versare nulla); 

• immobile acquistato nel corso del primo semestre 2020. Il contribuente non versa nulla ai fini 

dell’acconto 2020 dal momento che nel 2019 l’Imu non è stata versata perché non sussisteva il 

presupposto impositivo. Viene comunque permesso di versare l’acconto sulla base dei mesi di 

possesso realizzatisi nel primo semestre del 2020, tenendo conto dell'aliquota dell’Imu stabilita per 

l'anno precedente (o sulla base delle nuove aliquote, se già deliberate dal Comune); 

• immobili ceduti e acquistati nelle annualità 2019 e 2020. Nell’ipotesi in cui il contribuente abbia al 

contempo venduto un immobile nel 2019 e acquistato un altro immobile situato nel territorio dello 

stesso comune nel primo semestre del 2020 egli dovrà comunque versare l’acconto 2020 

scegliendo tra il metodo “storico” (acconto 2020 per l’immobile venduto nel 2019, calcolato in 

misura pari al 50% della somma corrisposta nel 2019 a titolo di Imu e di Tasi e non verserà nulla 

per l’immobile acquistato nel 2020) ovvero quello previsto dalla stessa norma a regime (il 

contribuente verserà l’acconto 2020 per l’immobile acquistato nel primo semestre 2020, calcolato 

sulla base dei mesi di possesso nel primo semestre del 2020 e tenendo conto dell'aliquota dell’Imu 

vigente per l’anno 2019, mentre non corrisponderà l’Imu per l’immobile venduto nel 2019). Il 

contribuente dovrà adottare il medesimo criterio per entrambi gli immobili, non potrà invece 

combinare i due criteri e ciò soprattutto quando tale operazione conduca a non versare alcun 

acconto. Quanto appena illustrato non vale nel caso in cui gli immobili in questione si trovino in 

comuni diversi, potendo il contribuente in tale eventualità scegliere un diverso criterio per ciascun 

immobile; 

• immobile tenuto a disposizione o locato nell’anno 2019 che viene destinato ad abitazione principale 

nell’anno 2020. Questa situazione è assimilabile a quella dell’immobile ceduto nel 2019, in quanto 

nel 2020 è venuto meno il presupposto impositivo dell’Imu (quindi è consentito non versare nulla); 

• immobile destinato ad abitazione principale nel 2019 che viene tenuto a disposizione o locato 

nell’anno 2020. Questa situazione è assimilabile a quella dell’immobile acquistato nel corso del 

2020, atteso che nell’anno 2019 il tributo non era stato versato per effetto dell’esclusione 

dell’abitazione principale dall’Imu mentre nell’anno 2020 a seguito del mutamento di destinazione 

è sorto il presupposto impositivo. Viene quindi permesso di versare l’acconto sulla base dei mesi 

di possesso realizzatisi nel primo semestre del 2020, tenendo conto dell'aliquota dell’Imu stabilita 

per l'anno precedente (o sulla base delle nuove aliquote, se già deliberate dal Comune); 

• immobili che nel 2020 subiscono un cambio di destinazione rispetto al 2019. Nell’ipotesi in cui il 

contribuente possieda due immobili, uno adibito ad abitazione principale e l’altro tenuto a 

disposizione, e nel 2020 ne inverta la destinazione, valgono le stesse considerazioni svolte alla per 

gli immobili venduti e acquistati nelle annualità 2019 e 2020. Se gli immobili sono ubicati nello 
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stesso comune il contribuente dovrà usare per tutti gli immobili alternativamente il metodo “storico” 

ovvero quello “previsionale”. 

I  S O G G E T T I  P A S S I V I  

Sono soggetti passivi Imu i possessori di qualunque immobile, e in particolare: 

• il proprietario di immobili (solo se in piena proprietà, ossia per la quota non gravata da usufrutto); 

• l’usufruttuario (nel qual caso il titolare della nuda proprietà non deve versare); 

• il titolare del diritto d’uso; 

• il titolare del diritto di abitazione: nel caso di decesso di uno dei due coniugi, con riferimento alla 

casa coniugale, pagherà il coniuge superstite. Con riferimento agli altri immobili di proprietà del 

defunto pagherà l’imposta ciascuno degli eredi in ragione delle proprie quote di spettanza; 

• il titolare del diritto di enfiteusi; 

• il titolare del diritto di superficie; 

• il concessionario di aree demaniali; 

• nel caso di immobile utilizzato in forza di contratto di leasing il soggetto passivo è l’utilizzatore sin 

dalla data di stipula del contratto (anche per l’immobile in corso di costruzione); 

• il coniuge assegnatario della casa coniugale in seguito a provvedimento di separazione legale, 

annullamento, scioglimento o cessazione degli effetti civili del matrimonio (quindi il coniuge non 

assegnatario, da quando perde il diritto a utilizzare l’immobile, non deve versare). 

A seguito della soppressione della Tasi gli utilizzatori degli immobili (locatari, comodatari, etc.) non 

hanno alcun obbligo di versamento in relazione a tali immobili, con riferimento alle imposte 

considerate. 

G L I  I M M O B I L I  I N T E R E S S A T I   

L’Imu è dovuta in relazione agli immobili posseduti sul territorio di ciascun Comune, con esclusione 

dell’abitazione principale (se l’immobile è diverso da A/1, A/8 e A/9) e delle relative pertinenze. 

  IMU 

Fabbricati ˘ Sì 

Abitazione principale, pertinenze e fabbricati assimilati  No 

(solo A/1, A/8, A/9) 

Fabbricati rurali ˘ Si 

Aree fabbricabili  Sì 

Terreni agricoli  Sì 
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     F A B B R I C A T I  

Ad esclusione dei fabbricati di categoria catastale D privi di rendita (per i quali si utilizzano i valori 

contabili rivalutati), per tutti gli altri fabbricati si farà riferimento alle rendite risultanti in catasto, vigenti 

al 1° gennaio dell'anno di imposizione, rivalutate del 5%, alle quali applicare specifici moltiplicatori. 

Categoria catastale Moltiplicatore 

A (diverso da A/10) - C/2 – C/6 – C/7 160 

B 140 

C/3 – C/4 – C/5 140 

A/10 e D/5 80 

D (escluso D/5) 65 

C/1 55 

Dal 2020 i fabbricati rurali divengono imponibili Imu, applicando un’aliquota particolarmente ridotta 

pari allo 0,1% che il Comune può ridurre sino all’azzeramento (lo scorso anno erano comunque già 

imponibili ai fini Tasi). 

È prevista inoltre una riduzione del 50% della base imponibile per i fabbricati inagibili e inabitabili, 

nonché per gli immobili vincolati ai sensi dell’articolo 10, D.Lgs. 42/2004. 

I fabbricati posseduti dal costruttore (o ristrutturatore), destinati alla vendita e non locati, 

divengono imponibili Imu con applicazione di una aliquota massima dello 0,25%. 

È possibile beneficiare della riduzione al 50% in relazione agli immobili dati in uso gratuito ai familiari 

in linea retta entro il primo grado, con contratto registrato; tale agevolazione è comunque soggetta al 

rispetto di determinati vincoli. 

     T E R R E N I  A G R I C O L I  

La base imponibile è costituita dal reddito dominicale risultante in catasto, vigente al 1° gennaio 

dell'anno di imposizione, rivalutato del 25%, a cui applicare un moltiplicatore di 135. 

I terreni sono esenti da Imu nelle seguenti situazioni: 

• quando ubicati nei Comuni montani elencati nella circolare n. 9/1993. Alcuni Comuni sono 

designati parzialmente montani (PD) e l’esenzione vale per una parte del territorio comunale; 

• terreni ubicati nelle cosiddette “isole minori” indicate nell’allegato A della L. 448/2001 (sono 

sostanzialmente tutte le isole italiane, eccettuate la Sicilia e la Sardegna); 

• per i Coltivatori Diretti e gli Imprenditori Agricoli Professionali, purché iscritti nell’apposita 

previdenza, l’esenzione spetta per tutti i terreni non edificabili, ovunque ubicati (quindi anche in 

territori pianeggianti). A tal fine, è necessario che detti terreni siano sia posseduti che condotti da 

parte di tali soggetti; 
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• i terreni a immutabile destinazione agrosilvopastorale a proprietà collettiva indivisibile e 

inusucapibile sono del tutto esenti. 

….. AR E E  E D I F I C A B I L I  

La base imponibile è data dal valore venale in comune commercio. Si ricorda comunque che molti 

Comuni individuano dei valori di riferimento ai quali il contribuente può adeguarsi per evitare 

contestazioni future. 

Per i coltivatori diretti e gli imprenditori agricoli professionali è confermata la finzione di non edificabilità 

delle aree: se tali soggetti coltivano il terreno saranno esentati da Imu come fosse un terreno agricolo, 

anche se gli strumenti urbanistici lo qualificano suscettibile di utilizzazione edificatoria. 

In caso di utilizzazione edificatoria dell'area (costruzione di nuovo edificio), di demolizione di 

fabbricato, di interventi di recupero, ristrutturazione e risanamento conservativo, l’immobile 

interessato dovrà considerarsi ai fini fiscali area edificabile e la base imponibile sarà costituita dal 

valore venale. 

EMERGENZA  CO VID -19:  RINVI AT A  L ’ APPL I C AZ IO NE  DELLE  SPECIF I CHE  

TECNICHE  PER  LA  F ATTUR AZI O NE  ELETTRONI C A 

Con il recente provvedimento direttoriale prot. n. 166579/2020 del 20 aprile 2020 l’Agenzia delle 

entrate, in considerazione dell’attuale situazione emergenziale dovuta alla crisi epidemiologica Covid-

19 e recependo anche le istanze degli operatori e delle associazioni di categoria, ha modificato i 

termini di utilizzo della nuova versione delle specifiche tecniche della fatturazione elettronica 

approvate con il provvedimento del direttore dell’Agenzia delle entrate prot. n. 99922 del 28 febbraio 

2020.  

Nello specifico: 

• a partire dal 1° ottobre 2020 e fino al 31 dicembre 2020 il Sistema di Interscambio accetterà 

fatture elettroniche e note di variazione predisposte sia con il nuovo schema allegato a questo 

provvedimento, sia con lo schema attualmente in vigore (versione 1.5 approvata con il 

provvedimento n. 89757 del 30 aprile 2018);  

• dal 1° gennaio 2021 il Sistema di Interscambio accetterà esclusivamente fatture elettroniche e 

note di variazione predisposte con il nuovo schema approvato con il provvedimento approvato di 

recente. In particolare, il provvedimento n. 166579/2020 aggiorna nella nuova versione (1.6.1) 

delle specifiche tecniche le date di fine validità per taluni codici e modifica la data di entrata in 

vigore di taluni controlli. 

L E  N O V I T À  C O N T E N U T E  N E L L E  N U O V E  S P E C I F I C H E  T E C N I C H E  

Andiamo quindi a ripercorrere le importanti novità recate dal provvedimento prot. n. 99922 del 28 

febbraio 2020, i cui termini di applicazione sono stati di recente prorogati, che ha introdotto nuove 
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specifiche tecniche (versione 6.0) riguardanti la fattura elettronica, che consentiranno di gestire con 

un’unica modalità del tutto digitalizzata l’intero flusso delle fatture sia nazionali che estere, creando le 

basi per il superamento dell’esterometro nonché agevolare la formazione della c.d. dichiarazione Iva 

annuale precompilata. 

Novità che avrebbero dovuto trovare applicazione facoltativa già dallo scorso 4 maggio 2020 e 

obbligatoria dal 1° ottobre 2020, ma che sono state ulteriormente prorogate dal recente 

provvedimento dello scorso 20 aprile.  

L E  N O V I T À  I N  T E M A  D I  FE 

• proroga adesione al servizio di consultazione delle fatture elettroniche: con il recente 

provvedimento prot. n. 185115/2020 del 4 maggio 2020 l’Agenzia delle entrate ha 

ulteriormente prorogato al 30 settembre 2020 il precedente termine del 4 maggio 2020, 

concedendo fino a tale data la possibilità per tutti i contribuenti, siano essi partite Iva o 

consumatori finali, di dare la propria adesione; 

• consultazione fatture dalla propria area personale riservata: dal 1° marzo i consumatori 

privati finali che hanno aderito al servizio possono già consultare le fatture nella propria area 

personale; 

• dati del bollo: viene eliminato l’obbligo di compilazione del campo relativo all’importo del 

bollo, poiché per le fatture è sempre uguale a 2 euro; 

• gestione più attenta delle diverse voci fiscali e previdenziali: tra cui tra l’altro, i contributi 

Inps, Enasarco e Enpam; 

• estensione arrotondamento: 8 decimali per gli sconti e le maggiorazioni; 

• nuovi codici di errore che determinano lo scarto delle fatture non conformi.. 

Entrando più nel merito delle specifiche tecniche andiamo ora ad evidenziare, in forma di 

rappresentazione schematica, le novità che hanno riguardato il formato Xml della fattura elettronica, 

in particolare con riferimento a: 

• “tipo documento” (codice TD)  

• “natura” (codice N). 
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T I P O D O C U M E N T O  ( TD)  

Autofatture Introdotto un nuovo codice TD27 per fatture per autoconsumo o per cessioni 

gratuite senza rivalsa. Il codice permette di gestire in automatico la trasmissione 

e ricezione dallo SdI delle autofatture che riportano quale mittente e destinatario 

lo stesso soggetto. L’indicazione della tipologia di documento consente di evitare 

che l’autofattura, quando ricevuta dal SdI, sia inserita tra le fatture in acquisto 

Fatture 

differite 

Introdotti nuovi codici:  

- TD24 per la fattura differita di beni e servizi collegata a DDT per i beni, ovvero 

da idonea documentazione di prova dell’effettuazione per le prestazioni di 

servizio;  

- TD25 per la fattura differita per triangolari interne 

Reverse 

charge 

interno 

Introdotto codice TD16 per le integrazioni che vengono inviate opzionalmente allo 

SdI dal destinatario di una fattura ad inversione contabile limitatamente ai casi di 

reverse charge interno (ad esempio pulizie di edifici o subappalti) 

Reverse 

charge o 

autofattura 

estera ovvero 

inversione 

contabile 

Distinzione tra tipologia di operazioni funzionali alla eliminazione dell’esterometro: 

- TD17: integrazione/autofattura per acquisto servizi dall’estero;  

- TD18: integrazione per acquisto di beni intracomunitari;  

- TD19: integrazione/autofattura per acquisto di beni;  

- TD20: autofattura per regolarizzazione e integrazione delle fatture;  

- TD21: autofattura per splafonamento  

Altri codici Introdotti specifici codici, tra cui quelli per gestire le operazioni da deposito Iva: 

- TD22: estrazione beni da deposito Iva;  

- TD23: estrazione beni da deposito Iva con versamento dell’Iva; 

- TD26: cessione di beni ammortizzabili e per passaggi interni 
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N A T U R A  ( N)  

N2 Viene introdotta una distinzione in 3 ulteriori sotto codici (N2; N2.1; N2.2) allo scopo di 

differenziare le operazioni che non sono soggette per mancanza del requisito di territorialità 

e le altre tipologie di operazioni non soggette. 

N3 Vengono dettagliate, accanto al codice generico, in 6 sotto codici le diverse fattispecie di 

operazioni non imponibili: 

- N3: generico; 

- N3.1: esportazioni; 

- N3.2: cessioni intracomunitarie; 

- N3.3: cessioni verso San Marino; 

- N3.4: operazioni assimilate alle cessioni all’esportazione; 

- N3.5: cessioni non imponibili con lettere d’intento; 

- N3.6: altre operazioni che non concorrono alla formazione del plafond 

N6 Vengono istituiti, accanto al codice generico, 9 codici specifici riguardanti le operazioni ad 

inversione contabile: 

- N6: generico; 

- N6.1: cessione di rottami e altri materiali di recupero; 

- N6.2: cessione di oro e argento puro; 

- N6.3: subappalto nel settore edile; 

- N6.4: cessione di fabbricati; 

- N6.5: cessione telefoni cellulari; 

- N6.6: cessione di prodotti elettronici; 

- N6.7: prestazioni comparto edile e settori connessi; 

- N6.8: operazioni settore energetico; 

- N6.9: altri casi 

DISPONI BI LE  I L  PO RTALE  ENE A  PER  LA  COM UNI C AZ IO NE  DEGLI  

I NTERVENTI  TERMI NATI  NEL  2020  

Lo scorso 25 marzo 2020 l’Enea ha attivato i portali tramite i quali il contribuente può compilare e 

inviare la comunicazione obbligatoria relativa agli interventi di risparmio energetico e recupero del 

patrimonio edilizio, che comportano un risparmio energetico, terminati nel 2020. 

Tale adempimento, confermato anche per il 2020, prevede sia l’invio di informazioni relative agli 

interventi di riqualificazione energetica, sia di quelle relative alle spese sostenute in tema di risparmio 

energetico ottenuto con: 
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• interventi di recupero del patrimonio edilizio,  

• interventi rientranti nel bonus arredo. 

Va evidenziato che la trasmissione dei dati è presupposto obbligatorio ed essenziale per usufruire 

della detrazione relativa agli interventi di riqualificazione energetica e obbligatoria (ma non essenziale) 

alla fruizione del bonus per il recupero del patrimonio edilizio. 

In sintesi: 

Comunicazione 

Enea 

Risparmio energetico Obbligatoria Necessaria alla fruizione 

Ristrutturazione edilizia Obbligatoria Non necessaria alla fruizione 

T E R M I N I  

Il termine per la trasmissione dei dati all’Enea è stabilito in 90 giorni dalla data di fine lavori.  

In merito agli interventi la cui fine lavori cade tra il 1° gennaio 2020 e il 25 marzo 2020 (data di messa 

a disposizione del portale) il termine dei 90 giorni viene fatto decorre sempre dal 25 marzo, ne 

consegue quindi che la comunicazione potrà essere effettuata entro il prossimo 23 giugno 2020 (prima 

scadenza utile per i lavori conclusi nel 2020). 

Data fine lavori 

1° gennaio 2020 – 25 marzo 2020 Entro il 23 giugno 2020 

Oltre il 25 marzo 2020 90 giorni da data ultimazione 

N O V I T À  2020:  B O N U S  F A C C I A T E  

Tra gli interventi che devono essere comunicati all’Enea rientra anche il bonus facciate. 

Si tratta di una nuova agevolazione introdotta nel 2020 che consiste in una detrazione dalle imposte 

delle persone fisiche e giuridiche. 

Gli interventi agevolati in questo caso sono sia gli interventi finalizzati al recupero o restauro della 

facciata esterna degli edifici esistenti, anche strumentali, sia la loro pulitura o tinteggiatura esterna. 

Gli edifici devono trovarsi nelle zone A e B, come individuate dal decreto ministeriale n. 1444/1968, o 

in quelle a queste assimilabili in base alla normativa regionale e ai regolamenti edilizi comunali. 

La detrazione è riconosciuta nella misura del 90% delle spese documentate, sostenute nell’anno 2020 

o, per i soggetti con periodo d’imposta non coincidente con l’anno solare, nel periodo d’imposta in 

corso alla data del 31 dicembre 2020. 

La detrazione va ripartita in 10 quote annuali costanti e di pari importo nell’anno di sostenimento delle 

spese e in quelli successivi. 
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SC ADE  I L  PROSSIMO  3 0  GI UGNO  2020  L A  PO SSIBI L I TÀ  DI  

RIDETERMIN ARE  I L  V ALO RE  DI  P ARTECIP AZ IO NI  E  TERRENI  POSSEDUTI  

AL  1 °  GENN AI O  2020  

La Legge di Bilancio per il 2020 (in particolare l’articolo 1, commi 693 e 694, L. 160/2019) ha prorogato 

la possibilità di rideterminare il costo di acquisto di partecipazioni in società non quotate e terreni 

agricoli ed edificabili da parte di: 

• persone fisiche per operazioni estranee all’attività di impresa; 

• società semplici; 

• società ed enti a esse equiparate di cui all’articolo 5, Tuir; 

• enti non commerciali (per i beni che non rientrano nell’esercizio di impresa commerciale); 

• soggetti non residenti senza stabile organizzazione in Italia. 

La disciplina consente la rideterminazione del costo/valore di acquisto delle quote/azioni e dei terreni 

al fine di ridurre la tassazione sulle eventuali plusvalenze emergenti in sede di realizzo. In vista 

dell’approssimarsi della scadenza del prossimo 30 giugno, di seguito di riepilogano le regole operative 

per realizzare la “rivalutazione”. 

L E  A L I Q U O T E  P E R  E F F E T T U A R E  L A  R I V A L U T A Z I O N E  E  L E  S C A D E N Z E  P E R  I L  

P A G A M E N T O  D E L L ’ I M P O S T A  S O S T I T U T I V A  

La Legge di Bilancio 2020 stabilisce la possibilità di rideterminare i valori stabilendo un’unica aliquota 

dell’11%, applicabile tanto in relazione alle partecipazioni (non importa se qualificate o non) quanto ai 

terreni agricoli ed edificabili, da applicare all’intero valore del bene. 

La rivalutazione può essere eseguita solo se i terreni e le partecipazioni sono detenuti alla data del 1° 

gennaio 2020, e consegue effetti se si redige un’apposita perizia di stima entro il 30 giugno 2020, che 

è anche la data per versare l’imposta sostitutiva dovuta, ovvero la prima rata.  

La rivalutazione delle partecipazioni deve avvenire mediante la redazione di una perizia riferita 

all’intero patrimonio sociale, indipendentemente dal fatto che oggetto della rivalutazione sia solo una 

quota delle partecipazioni detenute nella società. In questo caso, il costo della perizia può essere 

alternativamente: 

• sostenuto da parte dei soci interessati alla rivalutazione della propria quota di partecipazione 

(diventa un costo incrementativo del costo fiscalmente riconosciuto della partecipazione); 

• sostenuto da parte della società (diventa un costo della società deducibile in quote costanti 

nell’esercizio e nei 4 successivi). 
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La perizia di stima deve essere redatta da un dottore commercialista, esperto contabile, revisore 

legale dei conti o perito iscritto alla CCIAA e deve successivamente essere asseverata presso un 

Tribunale, un giudice di pace o un notaio. 

Sul punto occorre osservare che i diversi provvedimenti emanati in occasione dell’emergenza Covid-

19 non hanno inciso sul termine entro il quale procedere all’asseverazione della perizia. 

Pertanto, coloro che fossero interessati ad accedere a tale istituto è bene che si attivino per tempo 

verificando l’operatività del tribunale o del notaio di fiducia. 

Esempio di rivalutazione di quota di partecipazione qualificata  

Il sig. Vecchi Alberto partecipa al 35% al capitale sociale della società Immobiliare Verde Srl. Il 

capitale sociale è pari a 100.000 euro e il costo della partecipazione detenuta dal sig. Vecchi Alberto 

è di 50.000 euro. Il sig. Alberto intende vendere la propria partecipazione al fratello Silvio. I soci 

danno incarico al commercialista della società affinché rediga la perizia di stima alla data del 1° 

gennaio 2020 del patrimonio netto sociale: emerge un patrimonio netto stimato pari a 1.250.000 

euro. Il valore della quota di partecipazione del 35% al capitale sociale della Immobiliare Verde Srl 

posseduta dal sig. Vecchi Alberto, pertanto, ammonta a 437.500 euro, ed è per questo corrispettivo 

che i fratelli si accordano per l’acquisto della partecipazione da parte del sig. Silvio. Il sig. Alberto 

versa il 30 giugno 2020 in unica soluzione con il modello F24 (codice tributo 8055 anno di 

riferimento 2020) l’imposta sostitutiva di 48.125 euro (pari a euro 437.500 * 11%) per non 

assoggettare a tassazione “ordinaria” la plusvalenza che sarebbe scaturita dalla vendita. La vendita 

della partecipazione del 35% al fratello viene formalizzata in data 27 settembre 2020 al prezzo di 

437.500 euro.  

I  T E R R E N I  

Per quanto riguarda i terreni, le plusvalenze realizzate in occasione di cessioni a titolo oneroso di 

terreni edificabili sono sempre tassate, mentre le plusvalenze realizzate in occasione di cessioni a 

titolo oneroso di terreni agricoli sono tassate sono nel caso in cui si tratti di “rivendite” infra 

quinquennali. Nel caso di rivalutazione di terreni la perizia di stima deve essere redatta da un 

ingegnere, architetto, geometra, dottore agronomo, agrotecnico, perito agrario o perito industriale 

edile ed asseverata presso un tribunale, un giudice di pace o un notaio. 

L’imposta sostitutiva va applicata sul valore complessivo del bene come definito dalla perizia, 

indipendentemente dal costo/valore di acquisto del terreno, con un’aliquota del 11% (inclusi i terreni 

lottizzati o quelli sui quali sono state costruite opere per renderli edificabili). 



 

R E G G I O R I  E  A S S O C I A T I  
                 DOTTORI COMMERCIALISTI  E  AVVOCATI 

 

  

Circolare n. 13/2020 

 15 

Esempio di rivalutazione di terreno edificabile  

Il sig. Landi Luca acquista un terreno edificabile di 10.000 mq nell’anno 2014 al prezzo di 300.000 

euro. Il terreno viene inserito nel Piano Urbanistico Attuativo del Comune di Cavezzo (MO) in data 

19 marzo 2019 e verrà venduto entro il 31 dicembre 2020. Il sig. Landi dà incarico a un architetto 

di redigere una perizia asseverata di stima del valore venale del terreno, per il quale vengono prese 

a riferimento anche le tabelle deliberate per il calcolo dell’Imu: il valore è di euro 110/mq, moltiplicato 

per 10.000 mq, corrisponde a 1.100.000 euro e la perizia viene giurata presso il Tribunale di 

Modena in data 22 giugno 2020. L’imposta sostitutiva per la rivalutazione del terreno è di 121.000 

euro (pari a euro 1.100.000 * 11%). Nel frattempo il sig. Landi Luca ha optato per il pagamento in 

3 rate annuali dell’imposta sostitutiva, versando la prima rata (euro 121.000 / 3 = 40.333 euro) alla 

scadenza del 30 giugno 2020 mediante il modello F24 con indicazione del codice tributo 8056 anno 

di riferimento 2020. Gli importi della seconda e terza rata sono maggiorati dell’interesse del 3% su 

base annua. Il valore di 1.100.000 euro corrisponde al prezzo che viene concordato con l’acquirente 

del terreno nel rogito di vendita del 28 settembre 2020, quindi tale terreno non sconterà alcun altro 

prelievo sulla plusvalenza realizzata. 

Come chiarito dall’Agenzia delle entrate nella risposta a interpello n. 153/2018, la sussistenza della 

perizia giurata di stima costituisce requisito essenziale, la cui mancanza non consente il 

perfezionamento della procedura. 

AG EVOL AZIO NE  PRIM A  C AS A:  ACQ UISTO  DI  NUO V A  UNI TÀ  I MMOBI L I ARE  

ADI ACENTE  A  Q UELLA  GI À  PO SSEDUTA 

Con la risposta all’interpello n. 113 del 21 aprile 2020 l’Agenzia delle entrate ha confermato che le 

agevolazioni “prima casa”, nell’ipotesi di acquisto di un’ulteriore unità immobiliare adiacente, 

permangono qualora l’acquirente si impegni in sede di acquisto a fondere sotto il profilo catastale la 

propria prima casa di abitazione pre-posseduta con la porzione immobiliare acquistata, in modo da 

creare un’unica unità abitativa che non rientri nelle categorie A/1, A/8 e A/9. Le medesime agevolazioni 

“prima casa” non possono essere riconosciute nel caso in cui, successivamente all’acquisto della 

porzione adiacente, venga demolito l’intero fabbricato e venga edificata sull’area di risulta della 

demolizione una nuova unità immobiliare. 

L E  C O N D I Z I O N I  N E C E S S A R I E  P E R  L A  F R U I Z I O N E  D E L L ’ A G E V O L A Z I O N E  “ P R I M A  C A S A ”  

L’articolo 1 nota II-bis della Tariffa, Parte Prima, allegata al D.P.R. 131/1986 riconosce le agevolazioni 

per l’acquisto della prima casa per gli atti traslativi a titolo oneroso della proprietà di abitazioni, ad 

eccezione di quelle di categoria catastale A/1, A/8 e A/9, a condizione che: 
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• l’immobile sia ubicato nel territorio del comune in cui l’acquirente ha o stabilisca entro 18 mesi 

dall’acquisto la propria residenza o, se diverso, nel comune in cui l’acquirente svolge la propria 

attività; 

• nell’atto di acquisto l’acquirente dichiari di non essere titolare esclusivo o in comunione con il 

coniuge dei diritti di proprietà, usufrutto, uso e abitazione di altra casa di abitazione nel territorio 

del comune in cui è situato l’immobile da acquistare; 

• nell’atto di acquisto l’acquirente dichiari di non essere titolare su tutto il territorio nazionale, 

neppure per quote, anche in regime di comunione legale, dei diritti di proprietà, usufrutto, uso, 

abitazione e nuda proprietà su altra casa di abitazione acquistata dallo stesso soggetto o dal 

coniuge con le agevolazioni. 

Il caso sottoposto al parere dell’Agenzia delle entrate riguarda l’acquisto della proprietà di una 

porzione immobiliare (accatastata autonomamente) adiacente alla prima casa di abitazione dei 

contribuenti istanti. Successivamente all’acquisto della porzione autonoma, è intenzione dei 

proprietari demolire l’intero fabbricato ed edificare sull’area di risulta della demolizione un villino, 

composto da un’unica casa di abitazione con annesso garage. Il dubbio è se sul nuovo acquisto 

possano essere fruite le agevolazioni prima casa.  

La circolare n. 38/E/2005 e la risoluzione n. 25/E/2005 (e successivamente anche la risoluzione n. 

142/E/2009 e la circolare n. 31/E/2010) hanno già riconosciuto la possibilità di godere delle 

agevolazioni prima casa con riferimento all’imposta di registro per l’acquisto di una nuova unità 

immobiliare da accorpare ad altra abitazione, a condizione che la nuova abitazione conservi le 

caratteristiche non di lusso e venga accatastata autonomamente.  

Al contrario, l’operazione di demolizione dell’intero fabbricato e la successiva ricostruzione non 

costituiscono, neanche dal punto di vista catastale, una fusione e, pertanto, qualora effettuate dopo 

l’acquisto della unità immobiliare adiacente, costituirebbero causa di decadenza dall’eventuale 

fruizione delle agevolazioni prima casa per l’acquisto della unità immobiliare poi accorpata.  

L E  S O S P E N S I O N I  D E I  T E R M I N I  P R E V I S T E  D A L L ’ A R T I C O L O  24 ,  D.L .  23 / 2020  

L’articolo 24, D.L. 23/2020 ha sospeso nel periodo compreso tra il 23 febbraio 2020 e il 31 dicembre 

2020 i termini per porre in essere gli adempimenti previsti ai fini del mantenimento del beneficio prima 

casa. La circolare n. 9/E del 13 aprile 2020 ha chiarito quali sono i termini oggetto di sospensione 

dal 23 febbraio 2020 al 31 dicembre 2020: 

• il periodo di 18 mesi dall’acquisto della prima casa entro il quale il contribuente deve trasferire la 

residenza nel comune in cui è ubicata l’abitazione; 

• il termine di un anno entro il quale il contribuente, che ha trasferito l’immobile acquistato con i 

benefici prima casa nei cinque anni successivi alla stipula dell’atto di acquisto, deve procedere 

all’acquisto di un altro immobile da adibire a propria abitazione principale; 
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• il termine di un anno entro il quale il contribuente che ha acquistato un immobile da adibire ad 

abitazione principale deve procedere alla vendita dell’abitazione ancora in suo possesso, purché 

quest’ultima sia stata a sua volta acquistata usufruendo dei benefici prima casa; 

• il termine di un anno dall’alienazione dell’immobile acquistato con i benefici prima casa stabilito 

per il riacquisto di altra casa di abitazione al fine del riconoscimento del nuovo credito di imposta 

fino a concorrenza dell’imposta di registro o dell’imposta sul valore aggiunto corrisposta in 

relazione al precedente acquisto.  

I predetti termini sospesi inizieranno o riprenderanno a decorrere dal 1° gennaio 2021. 

Lo studio rimane a disposizione per eventuali ulteriori chiarimenti. 

I nostri migliori saluti 

REGGIORI E ASSOCIATI  

 

 

 

 

 

Egregio cliente, 

riteniamo di fare cosa gradita segnalando che grazie al rapporto di collaborazione esistente con lo Studio Legale BSVA, 

offriamo la possibilità di usufruire del loro servizio di newsletter informativa legale. L’accesso, gratuito, a tale servizio è 

possibile attraverso il sito http://www.bsva.it/ 

 

N.B.: Lo Studio Reggiori e Associati ha assunto ogni ragionevole precauzione per assicurare la correttezza delle 

informazioni contenute nella presente Circolare; desidera tuttavia precisare che le stesse non possono considerarsi 

completamente esaurienti ed esaustive, ma solo indicative, del contenuto degli argomenti trattati. 

http://www.bsva.it/

