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NORME E TRIBUTI

IMMOBILI

La Finanziaria aggiorna le previsioni che disciplinano gli accertamenti a carico dei proprieté

|l Fisco all’ attacco sugli affitti

Se il contratto non e stato registrato potra scattare la presunzione di un canone pari al 10% della rendi

ROMA m Con la Finanziaria 2005
il Fisco passa all'offensiva nella
lotta contro gli affitti non dichiara-

ti. Dopo le risposte poco incorag-

I Le locazioni in Italia

| CONTRATTI | PROPRIETARI

dell'agenzia del Territorio, potra

effettuare facilmente accertamenti
a tappeto. Pil complicata la posi-
zione di chi ha concesso la casa in

| CANONI

gianti date dall'agenzia delle En-
trate a Telefisco 2005 & possibile
tracciare un quadro piu chiaro del-

Famiglie in affitto per tipo di contratto dell’abitazione (2002 e 2003), valori % Famiglie in affitto secondo il proprie-

tario dell’abitazione (2002 e 2003),

comodato. Il contratto di comoda-
to e valido anche se e verbale. Ma
come dimostrare la sua esistenza

L'andamento dei canoni
nel settore residenziale

; ; i lle aree intermedie del- >
la situazione. Un . I valori % netc aree Inte se non & stato
. I di cittd, 2000-03 .
quadro che, in Patti in deroga 80 S AE IR Var. % scritto? Inoltre,
ogni caso, preoc- . Citta | 20007 . - guando viene
cpa rovieas P@rarmerr Ee—— | e s ORI ot g e
e inquilini. : : E : : ‘i Strazione e obbli-
| vantaggi, ClEterminati - Fauo canone 60 gy _Venezia s einquilini  garoria,
Per chi registra e : : : 50 Roma 347 : Le reazioni
dichiara un cano- CON | CrItEX| = 2003 Bologna T preOCCUpatl dei proprietari.
ne pari almeno al : Uso foresteria 40 : : ) Confedilizia sot-
10% del valore dd prd 1EVO 30 Torino 278 pef | eﬁdto tolinea che non
catastale, ai fini : . Catania 26,7 : : si tratta di una
dellimposta di |nd| retto 2002 20 v ul pal'tl minimum  tax,
. Sy Altro erona 26,7 .

registro, la liqui = 2003 ma di norme
dazione & esclu- 10 Palermo 25,7 «esclusivamen-
sa per il primo anno, ma non per . Bari 25,6 te limitatrici delle attivita di accer-
le annualita successive. Ai fini 0 ; tamento degli uffici». Nulla cam-

. . . Non sa Milano 25,0 o ; v
delle imposte dirette, invece, non & £ _ bia insomma, rileva Confedilizia,
puo essere avviato alcun accerta- ! ! ! ! “’§ N Napoli 242 nella disciplina sostanziale: «sia
mento se viene dichiarato un ca- 0 5 10 15 20 25 30 35 40 { Genova 20,8 l'imposta di registro sia le impo-

none il cui importo sia il maggio-
re fra il 10% del valore catastale
o0 quello effettivamente pattuito
nel contratto, ridotto con la dedu- Come s determina il valore precedenti, un reddito da locaziotersi al riparo dagli accertamentiyo ind
zione forfetaria del 15 per centocatastale. Il valore catastale, siane parial 10% del valore catastalsara di 2.100 euro. Sei
In sostanza, chi pattuisce un canai fini dell'imposta di registro che dell'immobile. La presunzione dell'esistenzain co
ne maggiore del 10% del valorei fini delle imposte dirette, & pari  Contribuente e Fisco. Il contri-

Fonte: Istat - Annuario statistico italiano, 2004 Fonte: Istat - Annuario statistico italiano, 2004

ste sui redditi continuano a dover
essere determinate sul canone sta-
bilito in contratto, senza alcun ob-
ice di immobile locato. bligo di adeguarsi ai nuovi para-

| contratto éregistrato. A metri catastali». Piu duri i piccoli
ntribuente che registra e diproprietari: il presidente dell’'Up-

Fonte: Monitorimmobiliare, 2004

del contratto di locazione anchehiara un canone annuo inferiorg@i, Giacomo Carini, preannuncia

catastale deve, naturalmente, dalla rendita catastale, aggiornatbuente di fronte a questa presurper i quattro anni precedenti ilal 10% del valore catastale nomna mobilitazione con raccolta fir-
chiararlo e non subira accertamerdel 5% e moltiplicata per 120.zione ai fini delle imposte sui red-periodo accertato, prevista in caaccade nulla di diverso da primane contro il caro-tasse sulla casa
ti. Chi invece ha pattuito un cano-Questo moltiplicatore, come haditi pud reagire solo con «docuso di omessa registrazione, nodell’entrata in vigore della Finan-della Finanziaria 2005, mentre

ne annuo inferiore al 10% delprecisato I'agenzia delle Entratementata prova contraria», la cuha comunque effetti ai fini civili- ziaria
valore catastale, se vorra mettersiel corso di Telefisco 2005, evalidita € rimessa alla valutazionestici, come ha detto I'agenziamenti

2005: liquidazioni e accertaper il segretario generale dell’Ap-
restano a discrezione deglc, Leandro Gatto, la horma cau-

al riparo dagli accertamenti, do{unico applicabile, sia ai fini del- del’agenzia delle Entrate o, aldelle Entrate, che a Telefiscauffici delle Entrate, sia per Iimpo- sera ai primi rinnovi contrattuali

vra adeguarsi. Le nuove normelg imposte sui redditi che dell'im-piu, alla commissione tributaria2005 ha dichiarato che la «norsta di

registro che per le impostél «raddoppio dell'affitto prece-

comungue, riguardano qualunquposta di registro. Quindi, con unaui il contribuente puo appellarsi.ma produce i suoi effetti solo insui redditi. Quindi, se verra accerdente». Anche gli inquilini temo-

tipo di contratto di locazione, conrendita di base 1.000 euro, il valo- Perd, come ha chiarito I'agen-ambito fiscale». tato u

imposte Iva e Ici. nel nostro esempio, 12.600 euro periodo dell'anno in cui la casa éne e invio dei dati fiscali sui posizi
Il'meccanismo del 10% si appli-stata_effettivamente concessa ioontratti di locazione e fornituraranno
ca automaticamente solo al finlocazione. Quindi, se questo imdi gas, acqua, e telefono, fissatti nei

delle imposte sui redditi, quandmorto annuale & di 12.600 euro éalla Finanziaria 2005, diventache h

n canone diverso da quellmo rincari: secondo Ferruccio RosArrrn n|§rator| d| SDa

la sola esclusione di quelli a canore catastale € 126.000. L'import@ia delle Entrate a Telefisco 2005, Ci sono, comunque, elevatelichiarato scatteranno recupersini (Sicet), «la proprieta & spa-
ne «concordato» (articolo 2, comé determinato da questa operaziger le case-vacanze c'é un’eccepossibilita di essere scoperti se fl'imposta, sanzioni e interessiventata dal Fisco, ma gli inquilini
ma 3, legge 431/98). E non toccane: (1.000 + 5%) = 1.050 x 120 =zione. L'importo del 10% del va- contratto non € stato registratoContro questi accertamenti soncdischiano la nullita del contratto
no in alcun modo il regime delle126.000. Il 10% di tale valore &,lore catastale va ragguagliato aCon i nuovi obblighi di indicazio- ammessi gli ordinari mezzi di op-se non € stato registrato».

one. In ogni caso non ver- SAVERIO FOSSATI

IV D R|T70 I

sanzioni difficil

con obblighi ridotti
per i contrasti di interesse

E IMPRESA

A CURA DELL' OSSERVATORIO CERADI -

Per | «conflitti»

LUISS

essun servo puo2391 del Codice civile, il
(( Nservire a due pa-conflitto d’interessi sembra
droni... si affezio- divenire fisiologico: chi & in

nera alluno e disprezzeraonflitto partecipa all’opera-
I'altro». Rimane questo unzione, deve limitarsi a infor-
nodo centrale della corporamare il consiglio.
te governance: agire in con- Con riguardo alla delibera
flitto d’interessi € violare il questa potra essere inficiat
dovere fiduciario fiduciary dalla mancata esposizione dej
duty) di chi gestisce l'interes-le ragioni che hanno indotto il
se altrui. consiglio a compiere I'opera-

Secondo il diritto comune,zione e, inoltre, dal voto deter
che ci viene dalla tradizioneminante dell’lamministratore
ed é riscontrabile nell’evolu-in conflitto.
zione degli ordinamenti stra- Per il diritto comune invece,
nieri, una relazione fiduciarial'informazione sul conflitto e
sorge quando una parte ripola conseguente  decision
ne, oppure ha il diritto di ri- sull’operazione andrebbero rit
porre, la propria fiducia in unmesse a un organo non inqu
altra per la cura dei suoi inte-nato dal conflitto. Difficile
ressi; sorge altresi quand@ensare che tale organo possa
una parte assume I'obbligo dessere sempre I'assemblea dei
agire nell'interesse dell'altra,soci; & piu agevole che sia i
0 € la stessa legge a prevedecomitato esecutivo o il consi-
lo. Il fiduciario e tenuto ad glio, con la previsione espres
una lealta esclusiva nella cusa dell’obbligo di astensione
ra dell'interesse altrui, condi chi é in conflitto.
una scelta di mezzi che é frut- Con riguardo alla respon-
to della sua discrezionalita. sabilita civile, il codice pre-

Il dovere di lealta imponevede espressamente una san-
a chi gestisce l'interesse alzione per I'amministratore
trui di informare il titolare in conflitto solo in caso di
gqualora sia portatore di undanno effettivo.
interesse, proprio o altrui, la In concreto & poi venutg
cui soddisfazione potrebbaneno la sanzione penale pe
interferire con la piena sod-gli amministratori che agisco-
no in conflitto di inte-
ressi con la societa, vio-
lando il dovere di leal-
ta. Il DdI per la tutela
del risparmio — in via
di approvazione — pre-
vede, per le societa cor
titoli diffusi tra il pub-
blico, il reato di omessa|

D

(1%

-

fatti accertamenti automati-
confronti dei contribuenti
anno registrato e dichiarato

il contratto non é stato registratola casa viene affittata per due mepiu facile effettuare controlli in- canoni inferiori al 10% del valore
In questo caso viene presunto, pesi, la presunzione (in caso di acerociati e far emergere le unitacatastale. Il Fisco pero, utilizzan-
il periodo d'imposta interessatocertamento) o il valore minimo dadove le intestazioni di proprieta edo come base di partenza i valori

dall'accertamento e per i quattralichiarare (in caso si intenda metforniture non corrispondono, chia-dell’O

Revisione in vista / Le conseguenze del riordino dei classamenti

sservatorio immobiliare

¥ aumento delle rendite
L catastali che potrebbe
derivare dalla procedu-

ra di revisione dei classamenti

Catago, aument! a catena

in parte la base imponibile di-
scendente dai contratti di loca-
zione sia ai fini dell'imposta di

registro sia ai fini Irpef (si veda

comunicazione del cons
disfazione dell'interesse geflitto di interessi.
stito. L’articolo 2634 del Codi-
La diligenza esige una se€e civile, invece, trattando
rie di procedure che consentodell'infedelta patrimoniale,
no — si presume — di agireprevede un reato di danno
in modo informato lpusiness non di pericolo, respinge I3
judgement rule); la lealta ob- rilevanza del dolo eventuale
bliga invece a perseguire ure richiede la querela dells
unico interesse e, in mancanparte offesa.
za, ad astenersi. L’agire in Diversamente, per il diritto
conflitto d’interessi & violazio- comune il conflitto non pre-
ne del dovere fiduciario e consuppone il danno; I'esistenz
nota di slealta I'operato deldel conflitto & gia pericolo di
mandatario. Egli € inadem-danno, danno potenziale. ||
piente per il solo fatto di esseconflitto, da solo, potra, ad

11}

iarticolo riportato sopra). re stato sleale. esempio, fondare una revoc
In tale prospettiva il dannoper giusta causa.

e condizione dell’azione, non Suscita perplessita in ta
del conflitto. In caso di provasenso la disciplina dei grupp!
del conflitto, non sara infattiperché sembra legittimar
sufficiente al mandatario pro-'abuso della controllante
vare la propria diligenza poi-purché non vi sia, in base a
ché il suo adempimento éuna valutazione ex post ¢
escluso dalla slealta nel nomomplessiva, un danno per |
avere fornito I'informazione controllata.

sul conflitto. Dovra provare Similmente, sara difficile
che il danno non sussiste da sanzione per l'utilizzazio-
che questo non & consegueme a proprio vantaggio di op-
za del suo inadempimento. portunita apprese nell’esercit

catastali prevista nel comma 33 ithili i : . . - :
ol 1agne ansiaria 3008 P 0SSIbIll incrementi per Ici, Irpef e imposte da versare per i trasferinggtitia omeiva dopon:
veda «Il Sole-24 Ore» di ieri) dunque che, sia ai fini dell'impo-
impattera, seppure in tempi norcare un particolare confrontachiarare simulatamene un pre220 per cento. Prendendo adi calcola applicando alle rendista di registro che ai fini delle
immediati, su tutti i tributi che tra il reddito effettivo e il reddi- zo appena superiore al valoresempio a riferimento una rendite catastali il coefficiente di ri-imposte sui redditi, 'ammini-
hanno come base di calcolo l&0 catastale per dichiarare ictatastale dellimmobile oggettaa catastale di 2.000 euro riferitaralutazione del 5% e moltipli- strazione finanziaria non puo
rendita catastale: si tratta dell'lcimaggiore dei due), il proprieta-di trasferimento. Quindi, un au-a un’abitazione, la rendita vacando il prodotto cosi ottenutcesercitare I'azione di accerta-
dell'lIrpef e delle imposte di regi- rio si considera percettore di urmento delle rendite catastali imaggiornata del 5% e il risultatocon i coefficienti del Dm 14 mento ove la base imponibile
stro, ipotecaria e catastale. Deeddito pari alla rendita catastapatta inevitabilmente sul gettitova poi moltiplicato per 120, otte-dicembre 1991 rivalutati del 10risultante dal contratto di loca-
qui le prime proteste per I'operade rivalutata del 5% (valore dadelle imposte di registro, ipote-nendo il risultato di 252.000.per cento; sempre prendendo Zone sia superiore a certe so-
zione di revisione che sono arriaumentare di un ter- caria e catastale inSemplificando, si ot- riferimento la rendi- glie. Piu precisamente:
vate ieri da Confedilizia. Zo in alcuni casi in guanto costringe atiene questo quadro ta catastale di euro@ ai fini dell'imposta di regi-
L’Ici. Di regola, la base im- cui si tratti di "abita- elevare il livello del di riferimento: 2.000 riferita a stro, non e soggetto ad accerta-
ponibile dell'lci (il valore cioé zione secondaria"). prezzo dichiarato.— per i fabbricati un’abitazione, la ren-mento il canone di locazione

-

Cambia Ricadute

su cui calcolare l'aliquota d'im- L’imposta di re- | b Per calcolare il valo- C/1 ed E, occorre b I dita va aggiornatache risulti dal contratto in misu- La nuova disciplina delzio dell'incarico (orporate
posta fissata dal Comune) é dagistro. Qui la base a base re catastale occorremoltiplicare la rendi- p0$ i del 5% e il risultato ra non inferiore al 10% del valo- conflitto d’interessi degli am- opportunities), perché spessd
ta dalla rendita catastale, vigenimponibile, non € la def . compiere questo perta catastale per h ” va poi moltiplicato re catastale dell’ immobile; ministratori di Spa si disco-il danno rientra nel rischio di
te al 1° gennaio dell’anno consirendita catastale, maper INIFe  corso: 42,84, ancne sulie per 110, ottenendosi@ ai fini delle imposte sui reddi- sta in parte dal diritto comu-mercato.

derato, rivalutata del 5 per cenil prezzo dichiarato. | deb m per gliimmobili di- — per i fabbricati | . : il risultato di ti, non si procede ad accertamen- ne. L’amministratore ha I'ob- Lo scostamento della disci
toe moltiplicata per 100 (per iln realta, pero, I'esi- Il « 1TO» versi dalla "prima ca- A/10 e D, occorre ocazoni 231.000. Per sempli-to se i redditi di fabbricati deri- bligo di informare in modo plina positiva rispetto al dirit-

fabbricati dei gruppi A, B e C), stenza della regola sa", la valutazione moltiplicare la rendi- ficare il calcolo, ba- vanti da locazione siano stati
per 50 (per i fabbricati del grup-in base alla quale il automatica dei fab-ta catastale per 63; sta moltiplicare la dichiarati in misura non inferio-
po D e della categoria A/10) eFisco non fa accertamenti di vabricati si calcola applicando alle— per tutti gli altri fabbricati e rendita catastale per 115,50. re a un importo corrispondente
per 34 (per i fabbricati dellalore se sia dichiarato un prezzeendite catastali il coefficientequindi per le abitazioni, occor- La Finanziaria 2005. Con la al maggiore tra il canone di loca-
categoria C/1). superiore al valore catastal@li rivalutazione (del 5%) e mol-re moltiplicare la rendita catadegge finanziaria per il 2005 il zione risultante dal contratto (ri-

L'Irpef. La regola €& chedellimmobile, "incentiva" i tiplicando il prodotto cosi otte-stale per 126; legislatore ha tentato di costruidotto del 15%) e il 10% del
guando il fabbricato non € loca-contribuenti a occultare una parauto con i coefficienti del Dmm per I'acquisto della "primare un argine verso il diffuso mal-valore catastale dell'immobile.
to (caso nel quale bisogna applite del prezzo convenuto per di14 dicembre 1991 rivalutati delcasa” la valutazione automaticaostume di occultare in tutto o ANGELO BUSANI

a DOMANI CON IL SOLE-24 ORE DEL LUNEDI

Doppio appuntamento con le guid
su Immigrazione e Irpef familiare

I e regole su lavoro e immigre

analitico di ogni interesse, anto comune non sembra sorre
che non in conflitto, di cui to da ragioni di sistema o d
sia portatore. specialita. Le soluzioni intro-
La norma non prevede in-dotte, anche in ragione della
vece |'obbligo dell’lammini- loro incertezza letterale, rent
stratore in conflitto di aste-dono piu difficile la sanzio-
nersi dal voto. Nell'imposta-ne del conflitto nella pratica.
zione del nuovo articolo EUGENIO S. DE NARDIS

Governo e parti sociali lontani - Welfare verso la conferma delle proprie posizion

Previdenza integrativa a rischio

attendono ogni anno con ansia qUEROMA m Su previdenza inte-rebbe rappresentata dalla so;l ] ]
sti lavoratori che hanno quasi ovupgrativa e Tfr aumenta il ri- pressione dell'obbligo per ilR |a Situazione
que sostituito gli italiani. schio di scontro tra Governo edatore di lavoro di destinare il |, posizioni del ministero del Welfare e delle parti sociali
Lanuova Irpef elafamiglia. Lo | parti sociali. La prossima setti-Tfr del lavoratore una volta
speciale dal titolo «Tasse&Faniiimana sindacati e organizzaziokrascorsi senza alcun pronun
glia» illustra le nuove regole Irpefni datoriali si incontrerannociamento i sei mesi a disposi-
come definite dalla legge Finanziaeon I'obiettivo di stendere defi- zione del lavoratore per il si-
ria per il 2005, con i nuovi scaglioninitivamente un documento codenzio-assenso. Questo oriente
di reddito, le aliquote applicabili emune alternativo mento  sarebbe
— soprattutto — con le nuove dedpalla bozza di de- emerso nei giorni
zioni in rapporto alla situazione fa-creto  attuativo scorsi in alcune

no al ministro Maroni un docu-
mento di tutt'altro tenore, in

primis sulle questioni relative
alla gerarchia dei fondi pensio-
ne e alla portabilita. Non solo:
per sindacati e organizzazioni
datoriali resta prioritaria I'in-

troduzione di un pacchetto di
significative agevolazioni fi-

scali allo scopo di rendere ap-
petibile I'adesione alle forme

zione e la pianificazione fisce

le familiare. Due temi "caldi"
che troveranno approfondimenti e i
dicazioni in due "guide” del Sole-2
Ore del Lunedi, in edicola domani

Le regole su lavoro e immigra-

zione. La «Guida lavoro e immigra
zione» allegata al Sole di doma
segue tutti i "passi" della vita d
immigrato in Italia nel dettaglio: ir

La tabella di marcia. Nelle scorse settimane il Welfare ha
elaborato una prima bozza di decreto attuativo, bocciata dalle parti
sociali. A breve il Welfare convochera nuovamente le parti per
sottoporre una bozza aggiornata. Sindacati e organizzazioni datoriali
si dovrebbero presentare con un documento unitario alternativo

La bozza del Welfare. Libera circolazione dei lavoratori tra una

Modifiche

quali uffici gli extra-comunitari de- miliare. Proprio le deduzioni rappre-della riforma Ma- riunioni svoltesi  forma integrativa e I'altra e introduzione di un'imposta unica del integrative. In particolare, ad
vono recarsi, quante domande de : sentano uno degli snodi essenzialoni presentata .: : al Welfare nei  15% sulle prestazioni sono fra i punti chiave della bozza essere caldeggiata é la riduzio-
no presentare, quanto tempo devono per verificare I'effetto delle disposi-dal ministero del circoscritte giorni scorsi. ne dell'imposizione sulle ren-
aspettare se rinnovano il permesso zioni legislative che hanno cambiatdVelfare all'ini- L'impianto del M Le parti sociali. Individuazione di una gerarchia tra i fondi dite dei fondi pensione che,

alla bozza
di decreto

decreto restereb-
be quindi sostan-
zialmente immu-

Da permess e assunzioni
al nuovo tax planning

di soggiorno (in media otto mesi),
quali diritti hanno quando lavorano
e nel "pianeta sanita" e che cosa

imposta e che stanno gia avengaio del confron-
conseguenze sulle buste paga. |lta. Ma lo staff di
trasformazione delle detrazioni Maroni appare se-
possono garantire ai figli minori che imposta per carichi familiari in dedy-riamente intenzio- tato: massima li-
frequentano la scuola. zioni dallimponibile a misura variar nato ad andare berta di adesione do delle compensazioni per le
La «Guida» esamina, poi, una serie diel campo delle costruzioni, del commeibile € una delle novita pil importantiavanti per la sua strada. In alalle forme integrative (ovvero,zioni. Il tutto accompagnatocontrasto con la riforma delimprese. L'unico dato certo
aspetti della vita quotidiana e delle attivieio all'ingrosso e dei trasporti: 170miladella riforma anche perche il Fisco hare parole, alla ripresa del connessuna corsia preferenzialdal rafforzamento della Covip,risparmio, che ridimensiona la(al momento) & che con il pros-
ta svolte dagli immigrati. Un mondo norpersone che, nate in un Paese extracontato la liberta ai contribuenti di valutardronto (che dovrebbe chiudersper i fondi pensione negozia-<Commissione di vigilanza suiCovip. simo decreto sulla competitivi-
solo di colf e badanti, per quanto la prenitario, si sono messe in proprio. Poi c’€ome usufruire degli sconti per i carichentro fine febbraio) il Welfare li); meccanismo della portabili- fondi pensione, trasformando- A questo punto resta da veta sara individuata la copertu-
senza straniera in questo settore sia ormlalavoro stagionale: il nullaosta vale ddamiliari. Da qui la scelta di fornire undovrebbe presentarsi con ung invariato; nessuna detassda di fatto in super organo didere I'atteggiamento che terra finanziaria per il 2005 (200
necessaria soprattutto nelle grandi cittd0 giorni a un massimo di nove mesinanuale indirizzato alla gestione del ragozza molto simile a quellazione sulla rendita dei fondi,vigilanza di tutte le forme inte- ranno le parti sociali. Che semilioni per il 2006 e 500 per il
Ecco, allora, la radiografia dei lavoratordalla data del contratto di soggiorno. E Iporto Erario-famiglia per costruire un taxgia illustrata nelle scorse settima introduzione di un’impo- grative. Anche se questa operaroveranno l'intesa (come ap-2007).
autonomi, che svolgono la loro attivittaziende, in particolare quelle agricoleplanning su misura per ogni realta. mane. L’unica vera novita sa-sta unica del 15% sulle prestazione continua ad essere ipare quasi certo), presenteran-

sempre secondo le parti socia-
li, sarebbe peraltro gia previ-
sta dalla stessa legge delega.
Infine resta da sciogliere il no-

pensione, compensazione certa per le imprese e chiarezza su
portabilita e detassazione delle rendite dei fondi sono fra le
richieste principali delle parti sociali

MARCO ROGARI



