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Norme e tributi ‘ 33

I chiarimenti delle Entrate. Risoluzione sul valore normale da utilizzare nelle compravendite imponibili ai fini Iva

Prova contraria sull extra-mutuo

Per il venditore e possibile giustificare al Fisco 'eccedenza del finanziamento

Angelo Busani

Nel caso di compravendita
immobiliare imponibile ai fini
Iva, il venditore puo provare, do-
cumenti alla mano, come ¢ stata
utilizzata 'eccedenza del mutuo
contratto dall’acquirente rispet-
toalprezzo diacquisto. Inquesto
modo evita la presunzione che si
tratti di somme utilizzate per pa-
gamentiin nero. Con questa pro-
vacontraria, il venditore impedi-
sce al Fisco la rettifica del pro-
prio fatturato Ivaedel proprioim-
ponibile ai fini delle imposte sui
redditi in misura pari alla diffe-
renza tra prezzo dichiarato nel
contratto di compravenditaeim-
porto del mutuo erogato all’ac-
quirente. Cosi hanno spiegato le
Entrate nella risoluzione 248/E
diffusaieri.

La questione trae origine
dall’articolo 35, comma 23-bis del
Dl 223/06, secondo il quale per i
«trasferimenti immobiliari sog-
getti a Iva e finanziati mediante

mutui» il valore normale del be-
ne ceduto «non puo essere infe-
riore allammontare del mutuo
(...) erogato» all’acquirente.
Questanormafail paio con quel-
la dello stesso articolo 35 (com-
miz2 e 3)che consente larettifica
delladichiarazione Ivae della di-
chiarazione dei redditi dell'im-
presa cedente, qualora il Fisco
ravvisi che le cessioni di immo-
bili sono state effettuate, in un
dato esercizio, per corrispettivi
inferiori al valore normale.

La normativa ha quindi intro-
dotto una presunzione relativa
(cioe vincibile appunto con pro-
va contraria) circa il fatto che
I'importo finanziato costituisce
la soglia minima alla quale rap-
portare il valore commerciale
dell'immobile; cosicché, se I'im-
ponibile dichiarato ¢ inferiore
allammontare del mutuo conces-
so all’acquirente, 'amministra-
zione puo rettificare in aumento
le dichiarazioni del venditore:

quest’ultimo non ha l'onere di
provare di aver percepito corri-
spettivinondichiarati.

Questaprovacontraria puoes-
sere data dal contribuente, secon-
do le Entrate, documentando co-
me il mutuatario abbia utilizzato
la parte del mutuo eccedente il
prezzo di compravendita: ad
esempio spese di mediazione, di
notaio, di perizie tecniche, di tra-
sloco, diristrutturazione dell’ap-
partamento eccetera. Non vale
invece come provaladichiarazio-
ne del mutuatario, contenuta nel
mutuo (sempre che la banca lo
consenta), di voler destinare
Perogazione in parte al paga-
mento di spese diverse dal prez-
zo di compravendita: questa in-
fatti ¢ una semplice intenzione,
altro ¢ dimostrare doveisoldiso-
no effettivamente finiti.

Pero, per evitare conseguenze
spiacevoli, il venditore ha biso-
gno della fattiva collaborazione
dell’acquirente, che dovrebbe

La precisazione

N

mRisoluzione 248/E/2008 dell’agenzia delle Entrate

Seilcessionario stipulaun
contratto di mutuo bancario per
unimporto superiore al
corrispettivo dichiarato
nell’atto di compravendita al
fine di sostenere anche altre
spese relative all'acquisto
dell’immobile, coerentemente
con la natura di presunzione
legale relativa delle richiamate
disposizioni, in sede di
accertamento & sempre
possibile fornire prova che
’ammontare del finanziamento
rilevante ai fini della
determinazione delvalore
normale é solo parte di quello
risultante dall’operazione di
credito ovvero che lo stesso non
éfinalizzato all’acquisto
dell’immobile. A tale fine, se nel

contratto di mutuo € specificato
che parte della somma mutuata
non é destinata a sostenere
l'acquisto dell’immobile, per
vincere la presunzione occorre
fornire prova documentale della
diversa destinazione del
predetto ammontare. Sara,
pertanto, cura delle parti
conservare adeguata
documentazione al fine di
superare la presunzione
prevista dalla legge.

Non pud, al contrario, ritenersi
corretto che il cedente fatturiin
via preventiva importiin misura
superiore a quelli dichiaratiin
atto-chein linea di principio
coincidono con quelli effettivi -
alsolofine diinibire il potere di
rettifica dell’ufficio.

fornirgli i giustificativi delle sue
spese. Si pensi a eccedenze del
mutuo per finanziare esigenze di
liquidita personale, fare una va-
canza, comprarsi un’auto, estin-
guere un debito e cosi via, senza
voler far sapere alcunché ad altri,
tantomeno al venditore. Si puo
poipensareall’acquirente che sti-
pulail mutuo a completa insapu-
tadell'impresa venditrice. E pare
contrario a qualsiasi principio di
civilta giuridica che un contri-
buente (il venditore) debba subi-
re conseguenze per il comporta-
mento di unaltro ('acquirente).
In realt, ¢ superata la prassi
bancariadifinanziare il mutuata-
rio per importi non superiori al
valore del bene acquistato. Sem-
pre piu spesso i finanziamenti
eccedonoil valore e chi compra
casa coglie I'occasione per fi-
nanziare altre spese. E dunque
poco realista pensare che tra
mutuo e prezzo di vendita vi sia
un’interrelazione necessaria.

Immobili. Proroga fino a dicembre 2009 per i nuovi edifici

I155% premia le costruzioni

Silvio Rezzonico

La detrazione fiscale del 55%
per edifici o complessi di edifici
dinuovacostruzione ¢ statarivita-
lizzata con il decreto legislativo
sull’efficienza energetica, che at-
tuala direttiva 32/2006 ed & in at-
tesa di pubblicazione in «Gazzet-
ta Ufficiale» (si veda «Il Sole 24
Ore»del13giugno). Requisito in-
dispensabile per il beneficio ¢
unavolumetria complessivasu-
periore a1omila metri cubi (cir-
ca3.300 metri quadrati di super-
ficie). L’agevolazione, discipli-
natadai commi 351 e 352 dellaFi-
nanziaria 2007 (legge 296/006)
erastata prevista solo per gliin-

terventi con data di inizio lavo-
rientroil31dicembre 2007 ¢ ter-
mine entro i tre anni successivi.
Non era perd mai divenuta effi-
cace perché mancante del rego-
lamento di attuazione del mini-
stro dell’Economia (diconcerto
conlo Sviluppo economico). Di
conseguenza, i fondi stanziati -
45 milioni di euro per tre anni -
non sono mai stati spesi.

Ora il comma 6 dell’articolo 11
del decreto legislativo fissa una
nuova data ultima per l'inizio la-
vori (il31dicembre 2009), conter-
mine massimo delle opere entro i
tre anni successivi. La detrazione
al 55% ¢ concessa solo per gli ex-

tra-costi sopportati rispetto a
quelli di una normale costruzio-
ne. Lo scopo é raggiungere un al-
tostandard diefficienza energeti-
ca degli edifici, con coibentazio-
ni,doppi vetri,impianto centraliz-
zato con regolazione individuale
per ogni appartamento, caldaie a
condensazione, pompe di calore,
pannelli solari, cogenerazione
del calore.

L’obiettivo di risparmio ener-
getico da conseguire per avere la
detrazione ¢ ambizioso: il dimez-
zamento del fabbisogno di ener-
gia degli immobili rispetto agli
standard previsti per le nuove co-
struzioni dal decreto legislativo

PRELIEVI AMBIENTALI

Ivaal10%
sulla tariffa
per i rifiuti

La tariffa di igiene am-
bientale (Tia) va assoggettata
a Iva al 10%, in quanto corri-
spettivo per il servizio di ge-
stione dei rifiuti solidi urbani.
Anche se, in base ad alcune
sentenze di Cassazione, nelle
liti sui pagamenti decideil giu-
dice tributario. Lo chiarisce la
risoluzione 250/E diffusa ieri,
confermando I'assoggettabili-
talvadellaTia(sivedalanota
25/E del 5 febbraio 2003).

Le Entrate hanno ribadito

che, inbase all’articolo 238 del
decreto legislativo 152/006, la
Tia e definita come corrispet-
tivo per lo svolgimento del
servizio di raccolta, recupe-
ro e smaltimento dei rifiuti
solidi urbani. Il decreto, nel
fissare le modalita di calco-
lo, stabilisce che laTia ¢ com-
posta da una quota fissa e da
una quota variabile specifica-
tamente rapportata alle
quantita di rifiuti conferiti,
al servizio fornito e all’entita
dei costi di gestione.
L’Agenzia, inoltre, afferma
che I'utente non ¢ legittimato
achiedereil rimborso dell'Tva
per le annualita pregresse,
perché estraneo al rapporto
concernente il pagamento.
R.Po.

192/95.Un traguardo raggiungibi-
le,manonsenzaalti costi. Ladota-
zione finanziaria per 'agevolazio-
ne resta infatti la stessa prevista
dalla legge 296/06: 45 milioni, in
grado di mettere in gioco opere
perunvalore di circa 82 milioni.
Non ¢ molto: supponendo co-
stiextradi6oo euro al metro qua-
drato per gli interventi, nella mi-
sura saranno coinvolti una qua-
rantina di complessi immobiliari
in tutto il triennio. Infine, manca
il regolamento di attuazione del
comma 351 dell’articolo 1 della Fi-
nanziaria 2000, per fissare condi-
zioni e modalita per accesso ed
erogazione dell'incentivo: i rego-
lamenti esistenti (decreto
dell’Economia del 19 febbraio
2007 edecreto dello Sviluppo eco-
nomico dell'1tmarzo 2008) riguar-
danosololariqualificazione ener-
getica, non nuove costruzioni.

Contabilita. La proposta dell’Oic
Utilizzo ampio
per il fair value

Franco Roscini Vitali

Pubblicata sul sito del di-
partimento del Tesoro del mi-
nistero dell’Economia la pro-
posta, elaborata dall’Organi-
smo italiano di contabilita, per
il recepimento delle direttive
contabili comunitarie 65 del
2001 ¢ 51del 2003, entro settem-
bre 2009. 1l dipartimento av-
via cosi la consultazione
sull’esercizio delladelegacon-
tenutanell’articolo25dellaleg-
ge comunitaria2007. Eventua-
li osservazioni devono arriva-
re entro il 31 luglio all'indiriz-
zo di mail dt.direzione4.uffi-
cioz2(@tesoro.it.

I commenti saranno resi
pubblici al termine della con-
sultazione, salvo espressa ri-
chiesta dinon divulgarli.

La direttiva 51 del 2003 ha
avvicinato le direttive ai prin-
cipi contabili internazionali;
nonsi tratta diunadeguamen-
to a tutto campo. Nella nota
dipresentazione, il ministero
precisa che occorre conside-
rare l'opportunita di talune
scelte e i diversi aspetti quali
la struttura del sistema pro-
duttivo, ’analisi costi benefi-
ci, le eventuali implicazioni
dinatura fiscale.

L’Organismo italiano di
contabilita ha elaborato
un’ipotesi dimodifica degliar-
ticolidel Codice civile riguar-
danti la redazione del bilan-
cio di esercizio e consolidato
nonché alcune materie colle-
gate, considerato dal ministe-
ro utile punto di partenza per
effettuare gliapprofondimen-
tidi carattere generale.

Ladirettiva consente alcu-
ne opzioni alle imprese che,
non redigendo il bilancio in
base ai principi contabili in-
ternazionali, hanno la possi-
bilita di utilizzare taluni cri-
teri valutativi contenuti ne-
glilas.Intal modo tutte le im-
prese possono avere le mede-
sime opportunita. Per esem-
pio, ¢ previsto l'utilizzo op-
zionale del fair value nella

valutazione di alcune attivi-
tael’obbligo perlavalutazio-
ne degli strumenti finanziari
derivati. Tale obbligo fara si
chele perdite sugli strumen-
ti derivati emergano nel bi-
lancio immediatamente e
non, come accade ora in ba-
se a una prassi errata, alla
chiusura dei contratti.

La valutazione al fair va-
lue delle altre attivita invece
dovraessere valutata attenta-
mente dalle imprese, soppe-
sando pregi e difetti che ne
possono derivare. Tra l’altro
la scelta che puo essere op-
portuna o vantaggiosa per
un’impresa pud non esserlo
per un’altra.

L’elaborato dell’Oic preve-

LA CONSULTAZIONE
Pubblicata sul sito

del Tesoro la proposta
per recepire le direttive
che avvicinano i bilanci
ai principi internazionali

depoi,inbase alla prassi conta-
bile internazionale, temi di bi-
lancio piu sintetici con mag-
giori informazioni nella nota
integrativa. Debuttano il ren-
diconto finanziario, obbligato-
rio per le societa di maggiori
dimensioni, e il prospetto del-
le variazioni del patrimonio
netto che riportera, tra Ialtro,
le movimentazioni delle riser-
ve conseguenti all’adozione
del fair value.
Ladelegaottenutanellaleg-
ge comunitaria 2007 inoltre
stabilisce 'adeguamento del-
le norme fiscali in materia di
reddito di impresa. Tra l’altro
le imprese che redigono il bi-
lancio in base agli Ias sono in
attesa del decreto, previsto
dalla legge finanziaria 2008,
che deve essere emanato dal
ministero dell’Economia per
regolamentare alcuni aspetti
della fiscalita delle stesse.

Sisma 1990

In Sicilia la ritenuta
torna al dipendente

Tonino Morina

Le imprese siciliane col-
pite dal terremoto del 1990
hanno la facolta di restituire
aidipendenti il 90% delle ri-
tenute non versate, madevo-
no considerare queste som-
me come liberalita. Diconse-
guenza, le somme sono tassa-
bili per i dipendenti.

E questo il parere del-
l'agenzia delle Entrate con-
tenuto nella risoluzione
247/E di ieri emanata in ri-
spostaaun’istanzadiinter-
pello presentata da unaban-
ca.Per’Agenzia, ’agevola-
zione che ha consentito ai
datori di lavoro di versare
leritenute d’acconto opera-

FACOLTA PER LE IMPRESE
1190% delle somme

non versate sono
considerate liberalita
riconducibili al rapporto
e quindi tassate

te ai dipendenti nella misu-
radel10%, inbase all’artico-
lo 9, comma 17, della legge
289/2002, non pud esten-
dersiai dipendenti.

La somma che il datore
di lavoro intende restitui-
re non ¢ piu ricollegabile,
almeno ai fini fiscali, ai rap-
porti antecedenti e defini-
tivamente chiusi.

La risposta delle Entrate
¢ in contrasto con quanto
aveva proposto la banca
che riteneva di calcolare il
90% delle ritenute non ver-
sate e, con riferimento alla
quota che spetta a ogni di-
pendente, di corrisponder-
le in esenzione d’imposta,
in quanto restituzione di ri-
tenute Irpef, gia considera-
te non tassabili perlabanca.

Perle Entrate,invece,lare-
stituzione delle somme costi-
tuisce unaliberalitaricondu-
cibile al rapporto dilavoro di-
pendente e rappresenta per
I'impresa un costo indeduci-

bile. La restituzione del
90% ai dipendenti ha natu-
radireddito ed & per questo
tassabile. L’interpretazione
delle Entrate deriva dal fat-
to che la norma di favore,
conil "regalo" del 90o% del-
le somme non versate per il
triennio 1990-1992, riguar-
davaidatoridilavoro e non
idipendenti.

Il comma 17 ha disciplina-
to la definizione dei rapporti
tributari per i soggetti colpiti
dalsismadeli3ze16dicembre
1990, che hanno usufruito
deiprovvedimentiagevolati-
vi.Per quanto riguardalerite-
nute operate ai dipendenti,
lanorma era applicabile solo
daisostituti d’'imposta che in-
tendevano definire i rappor-
ticonl’Erario, senzaincidere
sulla posizione dei "dipen-
denti sostituiti".

L’obiettivo era assicurare
un sostegno economico alle
imprese delle province (Ca-
tania, Ragusae Siracusa) col-
pite dal terremoto che non
sono obbligate a corrispon-
dere aidipendentila quotadi
ritenute Irpef (pari al 90%)
non versata all’Erario.

Per le imprese che hanno
applicato lanorma di favore,
I’abbuono del 9o% costitui-
sce una sopravvenienza atti-
va irrilevante ai fini fiscali.
Non ¢ cosi per i dipendenti.
Infatti, considerare le som-
me cheil sostituto intende re-
stituire come parte dellerite-
nute effettuate e quindi co-
me imposta, significherebbe
estendere gli effetti dellanor-
madifavore anche al sostitui-
to. Questo sarebbe in con-
traddizione conil tenore let-
terale dell’articolo 9, com-
ma 17, della legge 289/2002.
Nérileva ai fini della qualifi-
cazione della natura di que-
ste somme, il fatto che il so-
stituto le abbia contabilizza-
te come sopravvenienze at-
tive non soggette atassazio-
ne per effetto della procedu-
ra di definizione agevolata
chele ha generate.

Beni culturali

Mostre,
erogazioni

deducibili

Anche Porganizzazione
dimostre ed esposizioni di be-
ni culturali di interesse artisti-
coestorico consentono all’en-
tediricevere erogazionilibera-
li deducibili dal reddito com-
plessivo Irpef dell’erogante.
Lochiariscel’agenzia delle En-
trate nella risoluzione 249/E
diffusaieri.

Le liberalita in denaro o in
naturaerogate da persone fisi-
che in favore, tra l'altro, «di
fondazioni e associazionirico-
nosciute aventi per oggetto
statutario la tutela, la promo-
zione e la valorizzazione dei
beni di interesse artistico, sto-
rico e paesaggistico» discipli-
nate dal Codice deibeni cultu-
rali (decreto legislativo
42/2004), possono essere de-
dotte dal reddito complessivo
nel limite del 10% del reddito
stesso e comunque nellamisu-
ramassima di 70.000 euro an-
nui (articolo 14, comma 1, de-
creto legge 35/2005, converti-
to dallalegge 80/2005).

Le Entrate hanno chiarito
che per «valorizzazione» puo
ancheintendersi «l’organizza-
zione di mostre e di esposizio-
ni che abbiano per oggetto be-
ni culturali per i quali sia stata
verificata, nei modi previsti
dal Codice dei beni culturali,
lasussistenza dell'interesse ar-
tistico e storico». Lavalorizza-
zione si puo realizzare anche
«assicurando lamigliore utiliz-
zazione e fruizione di immobi-
li dichiarati meritevoli di tute-
la» neimodiprevistidallo stes-
so Codice, conlo scopo di pro-
muovere lo sviluppo della cul-
tura. Riguardo alla deduzione
dal reddito d’impresa prevista
dall’articolo 100, comma2, let-
teraf, Tuir,infine,’Agenziari-
cordaiprincipidellarisoluzio-
ne299/E/07, e conferma cheil
richiamo normativo al decre-
to legislativo 490/99 deve in-
tendersi aggiornato al Codice
dei beni culturali, e in partico-
lare agli articoli 2 e 10, decreto
legislativo 42/2004.

L.D.S.
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