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NOTIZIE

In breve

p Daierisulsitointernetdel
Sole24Oreilvideoforum
dedicatoall’acquistodella
primacasacongliscontidel
Fisco.Sottoesamele
procedurediacquistoele
regoleperimutui.SulSole24
Oredilunedì14èstatoinvece
pubblicatoildossier«Immobili
eFisco»

L’anticipazione

 www.ilsole24ore.com

SPECIALEONLINE

DISCREZIONALITÀ
Il regime introdotto
dal decreto 223/06
ammette la rettifica
delprezzo pattuito
inmodo automatico

GLISCONTIDELFISCO
Sulsito ilvideoforum
sucontratti emutui
per la primacasa

GAZZETTA UFFICIALE/1
Modello unico
per l’edilizia
Èstatopubblicato ieri nella
«Gazzettaufficiale» n. 164 il
Modellounicoper l’edilizia.
Attraversouna
commissione
appositamente istituita,
entro la finedel2008 le
Regioni, iComuni e
l’Agenziadel territorio
definirannoun modello
digitaleper la presentazione
alloSportellounico delle
istanzein materiadi attività
edilizia, comprese le
informazioniutili
all’aggiornamentodegli atti
catastalie lecaratteristiche
tecnichedell’infrastruttura
per l’erogazionedei servizi.

GAZZETTA UFFICIALE/2
Giornalisti con il pc
per l’esame scritto
Èstatopubblicato ieri
nella «Gazzetta ufficiale»
n.164 ilDpr 122/2008, che
modifica losvolgimento
dellaprovascritta
dell’esamedi Stato per i
giornalisti cosìcomeera
previstodalDpr115/1965.
La prova scritta
dell’esame di idoneità per
l’accessoallaprofessione
giornalistica, fino aora
svoltaconlamacchina per
scrivere,potràsvolgersi
tramite l’usodelpersonal
computer.

EQUITALIA
In edicola la Guida
per i contribuenti
Inedicolada oggi la «Guida
praticaper il cittadino
contribuente»realizzata da
Equitalia.Natasullabase
dellerichieste deicittadini,
miraasemplificare il
rapportotra i contribuentie
gli agentidella riscossione.
LaGuidarispondeagli
interrogativipiù frequenti
sulleproceduredi
riscossionee lemodalitàdi
pagamento.Per facilitarne
la comprensione, contiene
ancheun glossariocon i
termini ricorrenti.

Pubblichiamolerisposte
adalcunedelledomande
suacquistoconleagevolazioni
fiscaliemutuisullaprimacasa
inviatedailettori
perilvideoforum

e
Stopervendereunaprima
casaentrocinqueanni

dall’acquistoesonoaconoscenza
che,permantenereibenefici
fiscali,dovròacquistarneun’altra,
dovetrasferiròlamiaresidenza,
entrounannodallavenditadella
primaabitazione.Nelcasoincuiil
rogitoperl’acquistodellanuova
casadovessespostarsidiqualche
meseoltrel’annoprevistodalla
legge,potrebbeacquisirevalore,
aifinifiscali,unpreliminaredi
compravenditacheviene
registratoentroitermini
dell’anno
Larispostaènegativa.Il

preliminaredivenditanonha
effettitraslativimasolo
obbligatorienonè,cometale,
idoneoa"bloccare"ilterminedi
unannoinquestione

r
Ioeilmioconviventesiamo
comproprietarial50%diun

immobileacquistatonel1998con
ibeneficiprimacasa.Ilmio
conviventevuoleacquistarela
casaincuivivonoigenitorinel
nostrostessoComune.Èpossibile
fruireancoradeibenefici"prima
casa"edelmutuoinquantonon
proprietarioinviaesclusivadella
nostraabitazioneodeve
acquistarlacomesecondacasa?
Inoltre,potrebbevendermi(a
prezzodifavore)ilsuo50%
dell’attualeabitazioneeacquisire
quelladeigenitoricomeprima
casa?
Perpoterbeneficiaredelle

agevolazionifiscali"primacasa",
lalegge(letterac,dellanotaII-bis
all’articolo1,dellaTariffa,parte
prima,allegataalDpr131/86)
richiedechel’acquirentenonsia
titolare,neppureperquote,anche
incomunionelegalecolproprio
coniuge,dialtraabitazionesu
tuttoilterritorionazionalegià
acquistataconleagevolazioni
fiscali"primacasa".L’acquirente,
inoltre,nondeveesseretitolare
esclusivo,oincomunione,dialtra
abitazionenellostessoComune
dell’immobilechesiintende
acquistareconle
agevolazioni(letterab,notaII-bis
articolo1,dellaTariffacitata).Seil
compagnovuolebeneficiare
ancoradelleagevolazionifiscali
sullacasadeigenitori(siaper
l’attodicompravenditacheperil
mutuo),deveprimacedere(con

compravenditaodonazione)alla
lettricelapropriaquotasullacasa
giàacquistataconleagevolazioni
fiscali.Lalettricepotràgodere
nuovamentedelleagevolazioni,
seacquisteràunaulteriorequota
dell’immobilegiàacquistato.

t
Hofirmatounpreliminaredi
compravenditaincuila

partevenditricedichiarache
l’immobileèinregolaconle
normeurbanistiche.L’immobile,
40mq,risultadafrazionamentoe
fusioneavvenutiprimadel1997e
mancadelcertificatodiabitabilità
delComunediRoma.Richiestala
sanatoriaalComune,questanon
puòessererichiesta,equindi
rilasciata,perchémetraturasottoi
45mqperimmobilinatida
frazionamentieconseguente
caricourbanisticononsonoin

regolaconlenormevigentiela
situazionenonèsanabile.Intendo
recederedalcontratto.Comemi
devocomportare?
Lagiurisprudenzahastabilitoche
laconsegnadelcertificatodi
abitabilitàrientratragliobblighi
delpromittentevenditore.La
licenzadiabitabilitàcostituisce
requisitogiuridicoessenzialedel
benecompravendutoelasua
omessaconsegnaconfigura
inadempimentocontrattuale
(Cassazione,n.1514/2006),
legittimandolarisoluzioneda
partedelpromissarioacquirente,
inbaseall’articolo1453del
Codicecivile(Corted’appello
Torino,23giugno2004).
A CURA DI
Marcello Claudio Lupetti;
Angelo Busani ed Eloisa Luini;
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Cisonoiderivatieleparteci-
pate al centro delle novità delle
Lineeguida della Cortedei conti
per le relazioni dei revisori degli
enti locali sui consuntivi 2007
(delibera 9/2008). Le richieste,
che si adeguano anche alle novi-
tà sul Patto, si concentrano poi
sulla riduzione dei residui attivi
opassiviesull’evoluzionedeide-
biti fuori bilancio (e sul loro fi-
nanziamento).

Moltelenovitànell’analiside-
gli swap (anche quelli anteriori
al 2007); per ogni derivato i revi-
sori dovranno indicare anche il
marktomarket,cioèilvalorepo-
tenziale(positivoonegativo)as-
suntodallostrumento.Ilquestio-
nario chiede poi l’entità dei flus-
si differenziali e dell’eventuale
upfront, specificando di ognuno
di questi elementi le modalità di
contabilizzazione. Per questa
via la Corte rimedia al vuoto ap-

plicativo della Finanziaria 2008;
la manovra ha imposto una nota
sugli oneri da allegare al bilan-
cio,maicontenutideldocumen-
to non sono stati specificati
dall’Economia.

Mentre la manovra d’estate
estende a una parte delle società
ivincolidelPatto,laCorteaccen-
deunfarosupersonale,indebita-
mentoeconcessionecreditidel-
lesocietàinteramentepartecipa-
te, per capire se l’ente le ha usate
come "deposito" di debito o ri-
sorse umane. La Corte chiede
quest’anno l’elenco di tutte le
partecipate(nonsolodiquellein
perdita)ededicauncapitoloalle
realtà in cui le perdite di eserci-
zio siano superiori a un terzo del
capitale (articolo 2446 del Codi-
cecivile). Inquesti casi i revisori
devonoindicareperognisocietà
gliestremidelladecisionedirica-
pitalizzare, gli oneri a carico

dell’ente e la loro contabilizza-
zione.Lostessoaccadeperleso-
cietà il cuicapitaleèsceso sotto i
limiti minimi fissati dall’articolo
2447delCodicecivile.L’attenzio-
ne sulle partecipazioni supera i
confini dei consuntivi 2007 e si
concentraanchesulleesternaliz-
zazionideliberateoprogramma-
te per il 2008. Dalle risposte ai
questionari,poi,verrannoleindi-
cazioni sui primi effetti della Fi-
nanziaria 2008 (articolo 3, com-
ma27),chehachiestoalleammi-
nistrazioni locali di cedere le
quote in società che non opera-
no in servizi legati alle finalità
istituzionali o all’interessegene-
rale (la legge di conversione del
Dl 112 dovrebbe allungare di un
annoi terminiper le cessioni).

G.Tr.

 www.ilsole24ore.com/norme
Le Linee guida della Corte dei conti

Enzo De Fusco
Le prestazioni pensioni-

stiche erogate dai fondi spe-
ciali gestiti dall’Inps non pos-
sono godere del regime della
tassazioneagevolatanellami-
sura dell’87,50% al pari dei
fondipensionecomplementa-
re.Lochiariscel’agenziadelle
Entrate con la risoluzione 301
del 15 luglio.

Con un interpello, l’Inps
ha chiesto se il beneficio fi-
scale, rappresentato dalla
tassazionesubase imponibi-
le ridotta all’87,50% previsto
dall’articolo 48-bis, comma
1, lettera b) del Tuir (vigente
pro tempore) possa essere
esteso anche alle prestazio-
ni pensionistiche a carico di
alcuni fondi integrativigesti-
ti dal medesimo Istituto. Si

tratta, in particolare, del fon-
dogas, fondoesattoriali, fon-
do per il personale dell’ex
Consorzio autonomo del
portodi Genova edell’exEn-
teautonomo delportodi Tri-
este, oggi Autorità portuali.

Finoal31dicembre2000,l’ar-
ticolo 48-bis (ora articolo 52),
comma 1, lettera d) del Tuir
prevedeva la determinazione
agevolata della base imponibi-
le con riferimento alle presta-
zioni pensionistiche comple-

mentari erogate in forma di
trattamento periodico ai sensi
del Dlgs 124/93. In particolare,
queste prestazioni costituiva-
no reddito per 87,50% dell’am-
montarecorrisposto.

L’agenzia delle Entrate ha
fornitorispostanegativaalque-
sito in quanto questi fondi non
possono considerarsi quali
«prestazionicomunqueeroga-
te in forma di trattamento pe-
riodico ai sensi del Dlgs
124/93» a cui faceva riferimen-
to il citatoarticolo 48-bis.

Al contrario, le prestazioni
integrative, relative al tratta-
mentodiquiescenza,corrispo-
stedallaBancad’Italia,limitata-
mente agli importi maturati fi-
noallafinedel2000,beneficia-
no della tassazione agevolata
su base imponibile ridotta
all’87,50% perché possono es-
sereinclusetrale formedipre-
videnza complementare, per
via di una deroga prevista dal
Dlgs 124/93. A questa conclu-
sione è giunta sempre l’agen-
zia delle Entrate con risoluzio-
ne302sempre di ieri.

DOMANDEE RISPOSTE

La pretesa del legislatore
italianodiconsiderarequaleba-
se imponibile dell’Iva dovuta
per i trasferimenti immobiliari
ilvalorenormaledelbenecedu-
toanzichéilprezzopattuito,ol-
treacostituireunaprobabilein-
frazione degli articoli 70 e 73
della direttiva 2006/112/Ce,
mette in luce un ragionamento
anomalo. Anche alla luce della
messa in mora, da parte del
commissario Ue Laszlo Ko-
vacsdellanormacontenuta nel
Dl 223/2006 (si veda «Il Sole 24
Ore» di ieri), a seguito di una
denuncia studiata e presenta-
ta, lo scorso anno,dalla «Com-
missione per l’esame della
compatibilità comunitaria di
leggi e prassi tributarie italia-
ne» costituita in seno all’Aidc
(Associazione italiana dottori
commercialisti), un rapporto
correttotraFiscoecontribuen-
te non può essere impostato
sullabasedellapresunzioneas-
solutadi occultazionedicorri-
spettivo ogni volta che il valo-
redimercatosiareputatosupe-
riore al prezzo. E ciò mediante
una valutazione discrezionale
effettuata, senza neutralità, da
parte dello stesso soggetto in-
teressatoamassimizzareilsuo
introito.

Assumere il valore normale
come base imponibile, anche
inmancanzadielementichein-
ducano a ritenere effettivo il
mero sospetto di avvenuta oc-
cultazione del prezzo pattuito
(sospetto attivato, appunto, da
un prezzo dichiarato in misura
inferiorealvalorecorrente),si-
gnifica consegnare le imprese
che operano nel mercato im-
mobiliareaunatotaleincertez-
za. Anche perché i due anni di
sperimentazione dei criteri di
valutazione che scaturiscono
dall’osservatorio immobiliare
dell’agenzia del Territorio di-
mostrano – specialmente sugli
immobili nuovi – che spesso le
peculiari condizioni, oggettive
e soggettive, in cui avviene la

compravenditadivergonosen-
sibilmente dai numeri che sca-
turiscononelleteoriedilabora-
torio. Si pensi solo alla durata
di costruzione di uno stabile. Il
periodo di realizzazione ha
spesso una durata tale che i
prezzi praticati per la vendita
delle unità immobiliari posso-
nosensibilmentedifferirease-
conda che si tratti di vendite
"inpianta"(normalmenteeffet-
tuate a prezzi incentivanti), di
vendite effettuate nella fase in
cui il cantiere ha uno stato di
avanzamento(equindiun"suc-
cesso") oppure di vendite a
prezzi di "saldo" (se si tratta di
unità immobiliari rimaste nel
magazzino di cui il costruttore

intendedisfarsivelocemente).
Ancora, si è sperimentato

che gli ambiti territoriali nei
quali l’osservatorio immobi-
liare considera omogenei i
prezzi di mercato si presenta-
no,nellarealtà,amacchiadi le-
opardo. Sono state riscontra-
te, infatti, sensibili differenze
tra prezzi correnti in zone
omogenee, per svariate ragio-
ni. Basta che una data zona sia
qualificata dalla presenza di
un certo tessuto sociale (si
pensi a un forte insediamento
di stranieri) oppure di fonti di
rumorediparticolarefastidio-
sità(unaviadelcentro storico
teatrodimovidanotturnaosi-
mili)percausareundeprezza-
mentosensibiledelleunitàim-
mobiliari situate in questi am-
biti rispetto a quelle ubicate
solamente a qualche decina di
metri di distanza.

Vainoltreconsiderato cheil
decreto 223 equipara il valore
normale all’importo del mu-
tuo erogato all’acquirente per
finanziare l’acquisto dell’im-
mobile. Tuttavia, è ormai pas-
satalastagioneincuilebanche
accettavano di finanziare un
importononsuperioreall’80%
del valore dell’immobile
(l’esperienzainsegnachespes-
sovienefinanziatounimporto
bensuperioreal100%delvalo-
re del bene ipotecato, talora
per effetto di "generose" peri-
zie).Infatti, l’occasionedell’ac-
quistodellacasaètalora"sfrut-
tata" per richiedere alla banca
il finanziamento non solo del
prezzo, ma anche delle impo-
steedeicosti"accessori"(nota-
io,mediatori, altriprofessioni-
sti, trasloco,piccoliograndila-
vori di rifacimento dell’abita-
zione) quando non anche per
"ristrutturare"ildebitodell’ac-
quirente, magari in difficoltà
con carte revolving o con pre-
stitialconsumo.Oppureperfi-
nanziare altre esigenze: acqui-
stodiun’autoodiunpacchetto
turistico.

A.Bu.

LA DEROGA
Il beneficio è riconosciuto
ai dipendenti
dellaBanca d’Italia
pergli importi
maturati fino al2000

Corte dei conti. Attenzione anche ai derivati

Check-up delle partecipate
nei consuntivi dei Comuni

Entrate. Risoluzioni sull’imponibile

Nei fondi speciali dell’Inps
niente tassazione agevolata

Fisco e immobili. Per le Entrate il bonifico con dati incompleti può consentire la detrazione

L’errore non blocca il 36%
Stop al bonus energia per l’impresa che commercializza l’edificio
Angelo Busani

La detrazione Irpef del 36%
delle spese sostenute per lavori
nelleparticomunidiuncondomi-
nioè ammessaanchese nelboni-
ficononsonostati indicatiilcodi-
cefiscaledelcondominioelapar-
tita Iva dell’impresa esecutrice, a
pattoche l’incompletezza deida-
ti sia colmata dalla coincidenza
tra il soggetto che ha ordinato il
bonificoeildestinatariodellafat-
tura, nonché tra l’impresa a favo-
redellaqualeèstatoemessoilbo-
nifico e quella che ha emesso la
fattura. È quanto sottolinea
l’agenzia delle Entrate nella riso-
luzione n. 300 del 15 luglio 2008.
Invece, non è possibile ottenere
l’agevolazionedel 55%sul rispar-
mio energetico se i relativi inter-
venti sono stati effettuati da una
società costruttrice con riferi-
mento a un immobile merce. A
precisarlo è la stessa Agenzia,
con un’altra risoluzione di ieri, la
n. 303, arrivata nel giorno in cui

sul proprio sito internet «Il Sole
24Ore»hadedicatoagli immobi-
liunnuovo videoforum.

Il 36%
Nel primo caso trattato dalle En-
tratesitrattavadeilavoridirifaci-
mento di una facciata condomi-
niale il cui pagamento era stato
sospeso dal condominio a causa
dei vizi riscontrati nell’esecuzio-
ne dei lavori. Il condominio ven-
ne quindi chiamato in giudizio
dall’impresa, la quale ottenne dal
giudice una sentenza di condan-
na al pagamento di una somma a
compenso dei lavori effettuati. Il
condominioeffettuòilpagamen-
to con un bonifico privo delle in-
dicazioni suddette, a fronte di
una fattura dell’impresa nel cui
oggetto non vennero menzionati
i lavori effettuati dall’impresa
stessa, ma il solo riferimento alla
sentenzadi condanna.

Secondo il Dm 41/1998 per po-
ter fruire della detrazione del

36%, prevista all’articolo 1 della
legge 449/1997, occorre compie-
reunaseriediattività, tralequali:
conservare le fatture o le ricevu-
tefiscalicomprovantilespeseso-
stenute per la realizzazione degli
interventi di recupero e provve-
dere al pagamento mediante bo-
nifico. Da questo devono risulta-
re causale del versamento, codi-
ce fiscale del beneficiario della
detrazione e numero di partita
Ivaocodice fiscaledelsoggetto a
favoredelqualeilbonificoèeffet-
tuato. L’Agenzia riconosce che,
dall’analisidellavicenda,si repu-
taegualmenteraggiuntoloscopo
che il legislatore si è prefisso
nell’ordinare gli adempimenti
(cioè identificare esattamente il
soggetto che ordina i lavori e che
effettua le spese, da un lato, e il
soggettoche eseguei lavorie che
riceve il pagamento) e ammette
la detrazione. Dall’analisi dei do-
cumentiprodotti, infatti, si rileva
lacoincidenzatraordinanteilbo-

nificoedestinatariodella fattura,
nonché tra ditta a favore della
quale è stato emesso il bonifico e
chehaemessofattura.

Il 55%
Nel secondo caso, invece,
l’Agenziahaprecisatochelapos-
sibilità di detrarre dall’Irpef il
55%delle spesesostenuteper in-
terventidi riqualificazioneener-
geticadegliedificiesistenti (arti-
colo 1, comma 344 della legge
296/2006,prorogataal31 dicem-
bre 2010 dall’articolo 1, comma
20 della legge 244/2007) non è
utilizzabile se gli interventi so-
no stati effettuati da una società
costruttrice con riferimento a
unimmobilemerce(unfabbrica-
to abitativo oggetto di ristruttu-
razione da parte dell’impresa
stessa). Secondo l’Agenzia, la
legge ha inteso riferire il benefi-
cioagliutilizzatoridegli immobi-
li oggetto degli interventi e non
anche a chi ne fa commercio.

Critiche della Ue sulla presunzione per i controlli

Compravendite slegate
dal valore normale

IlSole24Orediierihariferito
checonunaletterainviata
all’ItaliadalcommissarioUe,
LaszloKovacs,l’Esecutivo
comunitariohamessosotto
accusailpoteredegliufficidi
rettificarel’imponibileIvaal
valorenormaledimercato
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Con GreenPlan, incoraggiamo ogni giorno le aziende e
i driver in 29 diverse nazioni a dare il proprio contributo
per un pianeta più pulito, fornendo la nostra consulenza
per una flotta e uno stile di guida più verdi.
E grazie all’EcoCalculator®, potrai monitorare giorno per
giorno i progressi conseguiti nella riduzione delle tue
emissioni CO2. C’è molto da guadagnare, per il pianeta,
per le aziende e per le persone. Quindi fai una scelta
verde, scegli GreenPlan e scopri un’altra dimensione
del perché It’s easier to leaseplan

Fai una scelta verde

Per un pianeta e un business più sani
GreenPlan

Le attività di formazione all’ecoguida di GreenPlan sono supportate da:


