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I motivi

 

Angelo Busani
Imediatori immobiliariot-

tengono, a oltre un anno di di-
stanza, un chiarimento ufficia-
le dall’amministrazione finan-
ziaria sulla nuova normativa
chelirenderesponsabili insoli-
do per la registrazione delle
scritture private stipulate in
conseguenza della loro attivi-
tà. I mediatori immobiliari
(non quelli creditizi) hanno
l’obbligo di sottoporre a regi-
strazioneicontrattiprelimina-
ristipulati inesitoalla loroope-
ra professionale. L’obbligo di
registrazionenonsiestendein-
vece agli incarichi ricevuti in
forma scritta dai clienti per
svolgerel’intermediazioneeal-
lepropostecontrattualinonan-
cora accettate. È quanto preci-
sato dall’agenzia delle Entrate
nella risoluzione 63/E del 25
febbraio 2008.

La questione esaminata ri-
guarda l’articolo 10, comma 1,
lettera d-bis) del Dpr 131/1986
(Testounicodell’impostadire-
gistro), lettera introdotta
dall’articolo 1, comma 46, lette-
ra a), legge 296/2006, con de-
correnza1˚gennaio2007.Lalet-
tera d-bis) designa quali obbli-
gatiallaregistrazione«gliagen-
tidiaffari inmediazioneiscritti
nella sezione degli agenti im-
mobiliaridelruolo»tenutodal-
le Camere di Commercio «per
lescrittureprivatenonautenti-
catedinaturanegozialestipula-
te a seguito della loro attività
per la conclusione degli affa-
ri».Gliagenti immobiliarisono

pure obbligati in solido con le
parti contraenti al pagamento
dell’imposta di registro.

Si tratta, pertanto, di dare
un significato all’espressione
«scritture private autenticate
di natura negoziale» e di capi-
re,nell’ambitodella documen-
tazioneche il mediatoreutiliz-
za nella sua attività, quali sono
le scritture da sottoporre a re-
gistrazione.

La modulistica che si utiliz-
za inun’agenzia di intermedia-
zione immobiliareconsistees-
senzialmente:
1 nell’incarico che il cliente
conferisceal mediatoredipro-
curargli la vendita (o l’acqui-
sto) di un dato immobile (in
gergo spesso definito come
"prenotazione");
1nellaproposta(spessoirrevo-
cabile) che il venditore (o l’ac-
quirente) formulano e che il
mediatore veicola verso i po-
tenziali acquirenti (o vendito-
ri)echequindiassumeladeno-
minazione di "proposta di ac-
quisto"odi"propostadivendi-
ta". Una volta che la proposta è
accettata (cioè firmata) e que-
staaccettazione èconosciuta o
resa conoscibile al proponen-
te, il contratto si conclude.

Quando dunque il legislato-
re ha coinvolto il mediatore
nella responsabilità della regi-
strazione e ha fatto riferimen-
toalle"scritturenegoziali",evi-
dentemente l’obiettivo era in-
vecequellodi prendereincon-
siderazione le "scritture con-
trattuali". Con la conseguenza
che l’obbligo di registrazione
non concerne:
1 l’incarico di intermediazione
cheilmediatorericevedalclien-
te, ilqualeèunmandatoprofes-
sionale soggetto a Iva, e quindi
non sottoponibile all’imposta
diregistro;
1 la proposta firmata dal clien-
te del mediatore e da questi in-

dirizzata verso le potenziali
controparti.

La legge di registro, infatti,
non dispone l’obbligo della re-
gistrazione della proposta, in
quanto solo con la stipula del
contratto, e quindi solo con
l’accettazione della proposta,
simanifesta lacapacità contri-
butiva che viene tassata con
l’applicazione dell’imposta di
registro.

Nemmeno l’accettazione
della proposta deve essere, in
sé, sottoposta a tassazione: se
infatti si tratta di un’accetta-
zione espressa in calce alla
proposta, essa concorre a for-
mare il contratto nel momen-
to in cui l’accettazione stessa
sia conoscibile o conosciuta
dal proponente (ed è poi que-
sto contratto a formare ogget-
to di tassazione). Se invece si
tratta di un’accettazione for-
mulata in undocumento sepa-
rato da quello che contiene la
proposta, anche in questo ca-
so essa non va sottoposta a re-
gistrazione in quanto sogget-
to a imposizione è, come det-
to, il contratto che si forma
con l’avvenuta conoscenza
dell’accettazione stessa da
parte del proponente.

L’agenzia delle Entrate giun-
ge alle stesse conclusioni, ma
con un percorso più tortuoso:
tra le "scritture negoziali" non
sarebbero da ricomprendere le
proposte in quanto "atti prene-
goziali" e non "negoziali". Ma,
così facendo, l’agenzia opera
unascelta inopportuna, siaper-
ché l’atto "prenegoziale" è una
costruzionedottrinalechenem-
meno molti giuristi approvano,
sia perché sarebbe stato assai
più facile, come visto, leggere il
termine "negoziale" nel senso
di "contrattuale" e con ciò con-
segnare alla pratica professio-
naleunconcettobenpiùmaneg-
gevole.

Antonino Borghi*
IlConsiglio nazionale dei

dottori commercialisti ed
esperti contabili ha approva-
to, la scorsa settimana, lo
schema di parere dell’organo
di revisione sul bilancio pre-
ventivo 2008 dei Comuni. Lo
schema è stato riformulato
sulla base della legge 244/07.
Gliallegatialloschemariassu-
mono la normativa e la prassi
diriferimentoper la program-
mazione, previsione e gestio-
nedegli enti locali.

Ilpareredell’organodirevi-
sione trova nello schema le
analisi di dettaglio, le verifi-
che e le attestazioni per ilmo-
tivatogiudiziodicoerenzain-
terna ed esterna, attendibilità
e congruità delle previsioni
annuali e pluriennali.

Loschema èarticolato in:
1 verifica della completezza
delladocumentazioneedelri-
spetto della corretta applica-
zionedellenorme,dellostatu-
toe dei regolamentidell’ente;
1 verifica dell’osservanza dei
principidibilancioedellemo-
dalità rappresentative;
1verificadellacoerenzainter-
na con gli atti fondamentali di
programmazione e di quella
esterna con gli obiettivi di fi-
nanzapubblica;
1 verifica del rispetto del pa-
reggiodibilancioedegliequili-
bri finanziari;
1 verifica attendibilità e con-
gruità delle previsioni annuali
e pluriennali e del rispetto li-
mitidi indebitamento;
1osservazioniesuggerimenti;
1conclusioni.

Particolareattenzioneèpo-
sta sull’equilibrio finanziario
correnteannualeeplurienna-
lesostanziale dell’entee degli
effetti sul bilancio delle ge-
stioni affidate agli organismi
partecipati.

Costituisce elemento di
giudizio negativo e di richie-

sta di misure correttive la
mancatacoerenzadelleprevi-
sionicongliobiettividi finan-
za pubblica e con i vincoli del
patto di stabilità interno.

Loschemadiparerecontie-
ne la verifica del rispetto,
nell’atto di programmazione
delfabbisognodispesediper-
sonale, del principio di ridu-
zione della spesa o dell’ade-
guata motivazione nel caso
di applicazione della deroga
prevista, a determinate con-
dizioni, dall’articolo 3, com-
ma 120 della legge 244/07.

Nella parte relativa all’in-
debitamento lo schema ri-
chiede la verifica del rispetto
dei limiti di legge, l’evoluzio-
nedeldebitoe l’evidenziazio-
nedeicontratti relativiastru-

menti finanziari anche deri-
vati e degli importi per oneri
e impegni finanziari gravanti
sul bilancio, come richiesto
dall’articolo 1, comma 383 del-
la legge244/07.

Le gravi irregolarità conta-
bili e finanziarie segnalate nel
parere, se motivatamente di-
sattese dall’organo consiliare,
dovranno essere indicate nel-
la relazione-questionario da
trasmettereallaSezioneregio-
nale della Corte dei conti
(commi 166 e seguenti dell’ar-
ticolo 1 della legge266/05).

* Gruppo di studio Enti pubblici
del Consiglio nazionale dottori

commercialisti ed esperti contabili
e presidente Ancrel, associazione

nazionale revisori contabili enti locali

Siosservacheloschemadi
propostadiacquisto,allegato
allaistanzadiinterpelloin
esame,prevedelairrevocabilità
dell’offerta,perunperiododi15
giornidecorrentedalladatadi
sottoscrizionedellaproposta
stessa.Senelterminesuddetto
ilproponentehaconoscenza
dell’accettazionedella
proposta,sihalaformazione
dell’accordocontrattuale.
Qualora,invece,neltermine
prestabilitononsiabbia
accettazionedapartedel
destinatariodellaproposta,
ovveroqualoradetta
accettazionedivergadalla
propostaformulata,
quest’ultimadeveconsiderarsi
privadiefficacia.
Conriferimentoalleclausole
contrattualiinseritedall’istante
neiproprischemicontrattuali,
secondolequali l’accettazione
dellapropostaè«da
considerarsisufficientee
necessariaadeterminaread
ognieffettodileggela
conclusionediuncontratto
preliminaredicompravendita
anchenelcasoincuileparti
intendonoriprodurrei
contenutiessenzialidel
contrattoinunascrittura
riproduttiva»(sivedanopunti7
e3letterac),sullabasedei
chiarimenticheprecedono,
deveritenersichel’obbligo
dellaregistrazioneedel
pagamentodellarelativa
impostaincapoalmediatore
sorgedalmomentoincuiviene
accettatalapropostadi
acquisto,indipendentemente
dallasuccessivastipuladiun
contrattopreliminare.

PREVENTIVI SOTTO ESAME
Controllo su congruità,
coerenza e attendibilità
Il Consiglio comunale
devemotivare
le modifiche non effettuate

ROMA

Per un emendamento che
esce(consollievodeiduecon-
tendenti) un altro si confer-
ma,per lagioiadeibeneficiari.
IlvotofavorevoledellaCame-
raalDlmilleproroghehacoin-
volto anche i commercialisti
(da un lato) e gli psicologi
(dall’altro).Oggiildecretoleg-
geèall’esamedelSenato.

Dal testo approvato, infat-
ti,è innanzituttoscomparsoil
comma 2 dell’articolo 6 (Se-

zione III, Lavoro e previden-
za) che fissava «al 31 dicem-
bre 2008 il termine per l’ado-
zione dei progetti di unifica-
zione» tra la Cassa di previ-
denzadeidottoricommercia-
listi e quella dei ragionieri, in
base all’articolo 4 comma 1,
lettera a) della legge 34/2005.

«La previsione temporale
sarebbe stata un ostacolo – ha
sottolineato ilpresidente del-
la Cassa dei dottori commer-
cialisti, Antonio Pastore – al

sereno confronto riavviato
con i colleghi dell’Ente ragio-
nieri. Soprattutto ci mette al
riparo da eventuali tentativi
di ingerenza».

«Aldi làdel fattochelanor-
ma era scritta male – ha detto
Paolo Saltarelli, presidente
della Cassa ragionieri – per
noi prevaleva la volontà poli-
ticadel legislatoredi incorag-
giare la soluzione di un’ano-
maliaunicanelpanoramapro-
fessionale: un solo Ordine e
due Casse previdenziali».

Infine, riconosciuta la spe-
cializzazione(inbaseagliarti-
coli 3 e 35 della legge 56/89) in
psicoterapia, quale requisito
utile per l’accesso ai concorsi
nelServiziosanitarionaziona-
le. «Per diventare psicotera-
peuta–haspiegatoilpresiden-
te dell’Ordine nazionale, Giu-
seppeLuigiPalma–sipuòotte-
nere una specializzazione da
universitàpubblicaodaistitu-
tiriconosciuti.Ilpercorso"pri-
vatistico",assiemeadaltrirife-
rimenti ambigui, aveva porta-
to alcune Asl e Tar a non rite-
nereequipollente la specializ-
zazioneottenuta inquesti isti-
tuti. La norma, finalmente, fu-
gaognidubbio». Intanto, l’Or-
dine degli psicologi passa dal-
la Giustizia alla vigilanza del
ministerodellaSalute.

L. Ca.

PSICOLOGI
Lavigilanza sull’Ordine
alministero dellaSalute
Validiper il Ssn i diplomi
dipsicoterapia conseguiti
in istituti riconosciuti

Prelievo
per le «scritture
private
negoziali»

Bilanci. Una guida dai commercialisti

Parere motivato
per i revisori
degli enti locali

1 Risoluzione 63/E
del 25 febbraio 2008

Unificazione senza «tetto»
PerledueCassedidottori

commercialistieragionieri
vieneeliminato
l’emendamentochefissaal31
dicembre2008iltermineper
l’adozionedeiprogettidi
unificazionedeidueenti.Da
gennaio2008ivertici
previdenzialisonotornatia
confrontarsisuicontiesucome
impostareunpercorsodi

convergenza.Anchesele
posizionirestanolontane

Psicologi
ApprovatodallaCamera,

invece,l’emendamentoconcui
siriconoscedefinitivamentela
specializzazionein
psicoterapia(articoli3e35
dellalegge56/89),quale
requisitoutileperl’accessoai
concorsinelSsn
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Fisco e immobili. Le Entrate chiariscono gli obblighi dei mediatori
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Italia DOMANIOGGI

Europa

Mondo

Nord: parziali rasserenamenti solo sulle Alpi; molto 
nuvoloso altrove, con pioviggini in Liguria, Lombardia e, 
dalla sera, nelle Venezie. Temperature massime in calo al 
Nordovest.
Centro: cielo coperto in Umbria e regioni tirreniche, con 
qualche pioggia debole e isolata in Toscana. Poco 
nuvoloso sulle regioni adriatiche.  
Sud e isole: al mattino banchi di nebbia in Puglia e 
Campania; nel pomeriggio cielo in prevalenza poco 
nuvoloso, con più spazio al sole su Isole e zone ioniche.

min 0 Bolzano - max 20 Reggio di Calabria

Oggi

Nord: al mattino molte nubi ovunque, con qualche 
pioggia su Levante Ligure e Venezia Giulia; neve in Alto 
Adige. Nel pomeriggio migliora sulle Alpi. Nubi senza 
piogge altrove. Rialzo termico.
Centro: cielo molto nuvoloso in tutte le regioni., con 
deboli piogge sparse, tranne sulle coste adriatiche, e più 
insistenti nel Lazio.
Sud e isole: nuvolosità in aumento ad iniziare da 
Campania e nord Sardegna. Tempo più soleggiato su 
bassa Calabria e Sicilia. Temperature in lieve calo.

min 1 L'Aquila - max 19 Reggio di Calabria
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TV A CURA DI LUIGI PAINI

GR 24: all’ora
CHE STRADA FA: ai 15’ e ai 45’
CHE BORSA FA: alla mezz’ora

RAITRE 21.05
Programmi e alleanze in vista del voto: Giovanni Floris (foto) ospita
Massimo D’Alema, Pierferdinando Casini e Roberto Formigoni

RADIO 24

Ballarò
11.00 Essere e benessere
Nicoletta Carbone (nella foto)
parla dell’interpretazione dei sogni

Da non perdere
LA 7 14,00
Un americano a Roma, di Steno, con
Alberto Sordi, Italia 1954 (94’). Inde-
menticabile Albertone, nei panni di
uno sfaccendato "romanaccio" inna-
morato dell’America. Ma di fronte a
un sontuoso piatto di "maccheroni"...

SKY CINEMA 3 21,00
Harry ti presento Sally, di Rob Rei-
ner, con Meg Ryan, Billy Crystal, Usa
1989 (94’). Prima litigano, poi diven-
tano amici: vuoi vedere che alla fine
s’innamorano pure?

RAISAT CINEMA WORLD 21,00
Giardini di pietra, di Francis Ford
Coppola, con James Caan, Usa 1987
(112’). Ritornano le bare dal Vietnam:
l’altra faccia della guerra.

STUDIO UNIVERSAL 23,20
Cane di paglia, di Sam Peckinpah,
con Dustin Hoffman, Susan George,
Usa 1970 (119’). La violenza secondo

Peckinpah: anche l’uomo più mite, se
provocato, può diventare una belva.

Attualità
LA 7 20,30
Otto e mezzo. A confronto Raffaele
Lombardo, leader del Movimento per
leautonomie,eRobertoCalderoli,co-
ordinatore delle segreterie della Lega
Nord.
RAITRE 23,45
Percorsi. Nell’aprile del 1948 la Ma-
donna apparve a una ragazzina di Gi-
migliano, piccolo paese dell’entroter-
ramarchigiano:AnnaScalfatiharitro-
vato i testimoni del tempo, e ricorda i
fatti che cambiarono la vita a molti.

Spettacolo
CULT 21,00
Senza pelle, di Alessandro D’Ala-
tri, con Anna Galiena, Kim Rossi
Stuart, Italia 1994 (90’). Giova-
ne con forti disturbi della perso-
nalità si innamora di una donna

molto più matura di lui.
RAIUNO 21,10
58˚Festival della Canzone Italiana.
Seconda serata dal Teatro Ariston di
Sanremo: sul palco 10 "Campioni" e 7
"Giovani".
CANALE 5 21,10
La maschera di Zorro, di Martin
Campbell, con Antonio Banderas,
Usa 1998 (136’). Avventure e diver-
timento: nel ricchissimo cast anche
Anthony Hopkins e una Catherine
Zeta-Jones più bella che mai.
RETE 4 21,10
Attacco allo Stato, di Michele Soavi,
conRaoulBova,Italia2005(130’). In-
dagini sulle nuove Brigate rosse: che
cosac’è dietro lenuove leve del terro-
rismo?
SKY CINEMA 16:9 21,15
Memoriedi una geisha, di Rob Mar-
shall, con Gong Li, Usa 2005 (145’).
La vita della geisha Sayuri, donna
dal fascino leggendario.

IL TEMPO A CURA DEL CENTRO EPSON METEO

6.15 Lettere a Radio 24
6.45 Un abuso al giorno

Ebay: truffe e denunce
7.20 È la stampa bellezza

LarassegnastampadiRadio24
8.30 Melog
9.00 Viva voce

Canone Rai: giusto pagarlo?
10.00 Trovati un bravo ragazzo
11.00 Essere e benessere

Interpretare i sogni
12.00 Salvadanaio

Credito al consumo
13.00 GR24 Edizione Extralarge

60 minuti di news
14.00 A tempo di sport

Calcio
15.00 Tuttifrutti

I Radiohead
16.00 Jefferson Ming

Attrezzature sportive made
in Italy a Pechino

17.00 Focus Economia
La giornata
economico finanziaria

18.45 Job 24
Vado a vivere in campagna

19.15 La zanzara
Un volo sull’attualità

21.00 Jefferson Ming R
22.00 Un abuso al giorno R
22.15 Essere e benessere R
23.00 Focus Economia R
00.00 Saccheggi da R24

Mondo dei sogni


