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I chiarimenti del Fisco. Le indicazioni nella compravendita di un compendio immobiliare

Un prezzo-valore versatile

Terreni agricoli ammessi come pertinenza del fabbricato abitativo

Angelo Busani
Il principio del "prezzo-va-
lore" (e cio¢ la tassazione sulla
base della rendita catastale e
nondel prezzo dichiarato) siap-
plica anche alle pertinenze
dell’abitazione oggetto di com-
pravendita: tra queste pertinen-
ze puo rientrare anche il terre-
no destinato a servizio del fab-
bricato abitativo. E quanto stabi-
lito dall’agenzia delle Entrate
nella risoluzione 149/E dell'n
aprile 2008.
Il caso affrontato dall’Agen-
zia concerneva la vendita di

CAMPO APERTO

Per 'Agenzia

non rileva piti il fatto
che l'area sia «graffata»
catastalmente
allimmobile

unavillapadronale con annes-
sa un’area di circa 2omila me-
tri quadrati: area classificata
nel Prg come «zona agricola»
ma evidentemente destinata a
servire come giardino della
villa (in sostanza, una classifi-
cazione urbanistica non ri-
spondente, come spesso acca-
de in questi casi, alla effettiva
destinazione dell’area).

Ora, l’articolo1,comma 497,
della legge 23 dicembre 2005,
n. 266 (che ha introdotto il si-
stemadel "prezzo-valore") di-
spone che perle cessioniaper-
sone fisiche di «immobili a

uso abitativo e relative perti-
nenzey labase imponibile ai fi-
nidell'impostadiregistro ¢ co-
stituita dalla rendita catastale
aggiornata con i coefficienti
dirivalutazione «indipenden-
temente dal corrispettivo pat-
tuito indicato nell’atto».
Dunque, il sistema del "prez-
zo-valore" si applica anche alle
pertinenze dell’abitazione e
quindi si tratta di stabilire cosa
rientriin questo concetto:le En-
trate affermano dunque che
non vi ¢ «alcuna restrizione né
in ordine allatipologia, néin or-
dine al numero delle pertinen-
zey per le quali si puo applicare
il "prezzo-valore"; pertanto, «il
meccanismo del cosiddetto
"prezzo-valore" trova applica-
zione anche relativamente a
una molteplicita di pertinenze,
purché, ovviamente, sia indivi-
duabileinmodo certoil rappor-
todiaccessorietadel bene perti-
nenzialerispetto albene princi-
pale». Le limitazioni sono tre:
si deve trattare delle pertinen-
ze diunaabitazione,devono es-
sere beni dotati di una rendita
catastale (la cui mancanza im-
pedisce infatti di effettuare il
calcolo della base imponibile)
e il vincolo pertinenziale deve
risultare dall’atto traslativo.
Larisoluzione 149/E fa quin-
di chiarezza su un problema
che quotidianamente si presen-
ta nella prassi contrattuale im-
mobiliare (e che spesso ¢ ogget-
to di discussione con gli uffici
cheregistranole compravendi-
te,anche a causa della diversita

Dallalegge alla prassi
N

Ilsistema

= Dagennaio 2006 é possibile
regolare fiscalmente alcuni
trasferimentiimmobiliari al
valore catastale, in modo
indipendente dal corrispettivo
cheviene pattuito e indicato
nell’atto

In che cosa consiste

= Le norme consentono di
indicareil prezzo reale pattuito
ma di pagare leimposte relative
all’atto soltanto sul valore
dell’immobile determinato con
imeccanismidirivalutazione
dellarendita catastale (la
«valutazione automatica»)

Le fonti

= Ilprezzovalore é stato
introdotto dal comma 497
dell’articolo 1 della Finanziaria
2006 (legge 266/05) e
modificato prima dall’articolo
35,comma 21 del decreto legge
Visco-Bersani(D1223/06,
convertitodalla legge 248/06)
equindidall’articolo 1,comma
309 della Finanziaria2007
(legge 296/06)

L’ultima precisazione

= Il prezzo-valoresiapplica
anchealle pertinenze della casa
oggetto dicompravendita: tra
queste pud rientrare ancheil
terreno destinato a servizio del
fabbricato abitativo

di vedute tra ufficio e ufficio) e
che ha un impatto economico
talora anche assai rilevante sul
portafoglio del contribuente.
Trattandosi perd di un caso
che riguardava la qualificazio-
nediun’areain terminidiperti-
nenza, la risoluzione 149/E ha
anche un altro merito implici-
to: in essa infatti non si parla
maidelfatto cheun’area, peres-
sere qualificata come pertinen-
za, debba essere catastalmente
"graffata" al fabbricato. Pertan-
to, viene con cio smentital’opi-
nione che lastessaamministra-
zione finanziaria espresse nel-
la risoluzione 32/E del 16 feb-
braio 2006 (si veda Il Sole 24
Ore del17 febbraio 20006).
Lagraffatura catastale ¢ infat-
ti un simbolo cartografico che
sta a significare lattribuzione
di un’unica rendita catastale a
due o pitparticelle dotate di au-
tonomanumerazione: lagraffa-
turaeédicertounindizio diperti-
nenzialita, manonne ¢ lacondi-
zione imprescindibile, in quan-
to, come afferma la risoluzione
149/E, si ha pertinenza tutte le
volte che un bene sia destinato
a servizio od ornamento di un
altrobene (articolo 818 del Codi-
ce civile) e cioe ricorrano due
presupposti: il cosiddetto "ele-
mento soggettivo", rappresen-
tatodallavolontadel proprieta-
rio di realizzare un vincolo di
strumentalita e tra due beni; e il
cosiddetto "elemento oggetti-
vo", consistente nel rapporto
funzionale corrente tra la cosa
principale e quelle accessorie.

Soggettiin partecipazione. Il contratto & ad apporto misto

Associati, garanzia determinante

Luca Gaiani

Ead apporto misto il contrat-
todiassociazione in partecipazio-
ne nel quale I'associato, oltre a
prestare la propria opera, versa
una somma a garanzia. Scatta in
questo caso I'indeducibilita della
remunerazione per 'associante e
latassazione assimilataai dividen-
diin capo all’associato. Lo chiari-
scel’agenzia delle Entrate nellari-
soluzione n. 145/E del 10 aprile,
che illustra I'inquadramento di
contratti di associazione stipulati
per lagestione di parafarmacie.

Ilcaso

Unasocieta vuole avviare l'attivi-
ta di vendita al dettaglio di generi
di parafarmacia, avvalendosi del-
la collaborazione di persone fisi-
cheinquadrate con contrattidias-
sociazione in partecipazione.
All’associato, il cui apporto € co-
stituito dalla prestazione d’opera
lavorativa per la gestione del ne-
gozio, verra attribuita una remu-
nerazione determinatain percen-
tuale del risultato operativo del

punto vendita. I’associato ¢, inol-
tre, obbligato contrattualmente a
versare all'impresa associante un
importo di 35.000 euro, qualifica-
to dalle parti come garanzia per
I'affidamento dei prodotti in ma-
gazzino e degli arredi. La somma,
allanaturale scadenzadel contrat-
to, verra restituita all’associato

LATASSAZIONE

Le somme attribuite
verranno considerate
dividendi e non potranno
essere dedotte

da parte dell’associante

previa rivalutazione sulla base di
un indice costituito dall’aumento
medio del prezzo dei farmaci a
uso umano; in caso di risoluzione
anticipata per colpa dell’associa-
to, la cauzione verra incamerata
dall’associante come penale.

La societa chiede alle Entrate
qualesiail correttoinquadramen-

to del contratto e, in particolare,
se,inrelazione al fatto che I'appor-
to € costituito da una prestazione
d’opera, laremunerazione eroga-
ta all’associato costituisca onere
deducibile dalreddito diimpresa.

L’apporto misto

La risoluzione n. 145/E ricorda
preliminarmente che, a seguito
dellariforma Ires, il regime fisca-
le dei contratti di associazione in
partecipazione ¢ differente, sia
per I'impresa associante che per
Iassociato, asecondadellatipolo-
gia di apporto effettuata da
quest’ultimo. Se sitrattadiun con-
ferimento di capitale, o misto (ca-
pitale e opera), laremunerazione
percepita dall’associato costitui-
sce reddito assimilato ai dividen-
di(tassazione sul 40% o mediante
ritenuta secca del 12,5%), con la
conseguenza che, per 'associan-
te,sitrattadiun costonondeduci-
bile. Solo se I'apporto ¢ intera-
mente costituito daopere o servi-
zi,laremunerazione, che per I'as-
sociato costituisce reddito dilavo-

roautonomo (tassabile ordinaria-
mente), potra essere dedotta dal
reddito dell’associante.

Nel caso in esame, precisa
I’Agenzia, 'associato, oltre a im-
pegnarsiaprestarelapropriaope-
raperlagestione dellaparafarma-
cia, effettua un rilevante versa-
mento in denaro, il quale, nono-
stante venga giustificato quale ga-
ranziaafronte del rischio derivan-
tedall’affidamento deibeniazien-
dali,sitraduce difattoinunappor-
todidenaro chesiaffiancaaquel-
lo principale. La particolare for-
ma di rivalutazione della somma
insede dirimborso allascadenza,
legata al prezzo dei farmaci, pare
costituire, aggiunge la risoluzio-
ne,un’ulteriore formadiredditivi-
taconcessaall’associato. Nel con-
tratto esaminato, conclude
I’Agenzia, 'associato esegue dun-
queundoppio apporto (capitale e
opera) el’associazione si configu-
ra di tipo misto. Conseguente-
mente, l'intera remunerazione
(siala partecipazione all’utile, sia
quelladerivante dallarivalutazio-
ne della cauzione) risultera inde-
ducibile per'associante e tassabi-
le per'associato come un dividen-
do.

In Gazzetta

Iter concluso
per 'impresa
sociale

ROMA

Si chiude il cerchio intorno
alle nuove disposizioni dettate
per 'impresasociale. Sono infat-
tiapprodati sulla «Gazzetta Uffi-
ciale» 86 dell'n aprile 20081 quat-
tro decreti ministeriali del 24
gennaio (due a firma del mini-
stro della Solidarieta sociale, Pa-
olo Ferrero, e due firmati anche
dal ministro per lo Sviluppo eco-
nomico, Pierluigi Bersani) che
danno attuazione al decreto legi-
slativo 155/06 che, a sua volta,
erastato emanato suindicazione
dellalegge delega118/0s.

Iquattro decretiriguardano, ri-
spettivamente, 1a definizione dei
criteri per calcolare i ricavi che
consentono di rientrare nell’am-
bito dell'impresa sociale, I'elenco
degliattiche devono essere depo-
sitati presso il Registro delle im-
prese, le linee-guida per redigere
il bilancio sociale e le linee-guida
perleoperazioniditrasformazio-
ne, fusione, scissione e cessione
d’azienda.Iprimidue, quindi, con-
tengono disposizioni operative,
mentre gli ultimi due riguardano
aspetti procedimentali.

Inparticolare, erastatalaleg-
ge 118/05 a prevedere per le im-
prese socialil’obbligo diredige-
re il bilancio sociale, che va poi
depositato entro 30 giorni, insie-
ma ad altri documenti, al Regi-
stro delle imprese.

Al debutto, inoltre, i nuovi cri-
teri per qualificare i ricavi: il de-
cretolegislativo155/06 avevapre-
visto cheiricavi dell’attivita prin-
cipale dell'impresa sociale devo-
nosuperareil70% deiricavicom-
plessivi. E il decreto attuativo in-
dividuairicavidell’organizzazio-
ne. Si tratta dei proventi che con-
corrono positivamente alla realiz-
zazione del risultato gestionale
nell’esercizio contabile di riferi-
mento, selacontabilita e per com-
petenza, o le entrate temporal-
mente riferibili all’anno di riferi-
mento, se la contabilita ¢ per cas-
sa. Il provvedimento prende
quindi atto che possono essere
«imprese sociali» nonsolole so-
cieta di cui al libro V del Codice
civile maanche tutte le «organiz-
zazioni private» (associazioni,
Onlus) che non sono tenute a se-
guire il criterio della competen-
za temporale. Il provvedimento
selezionaalcune entrate delle or-
ganizzazioni da escludere dal
calcolo: traqueste, iricavirelati-
viaproventidarendite finanzia-
rie o immobiliari, plusvalenze di
tipo finanziario o patrimoniale,
sopravvenienze attive.

Agevolazione a due vie

S

I due crediti d'imposta, distinti in base ai beneficiari, coprono '80% delle spese
sostenute per installare impianti di sicurezza nel luogo di esercizio dell'attivita
per prevenire furti e rapine

Sono agevolabili le spese sostenute dal 1° gennaio 2008 al 31 dicembre 2010 per
installare apparecchi di videosorveglianza, sistemi di pagamento con moneta

elettronica, sistemi di allarme, inferriate, porte blindate, vetrine e banconi blindati,
casseforti, macchinette antifalsari e simili. Sono escluse le spese per l'attivita di vigilanza

(o
:

Pmi di vendita al dettaglio e all'ingrosso
e di somministrazione di alimenti

e bevande (bar e ristoranti); impianti di
distribuzione di carburante e farmacie

Bonus massimo di 3mila euro per

> ogni
stanziati 30 milioni

beneficiario. In totale, sono stati

BENEFICIARI

E BUDGET

Rivendite di generi di monopolio
(tabaccai) con attivita svolta in via
esclusiva o prevalente >

non

Anche il bonus concesso ai tabaccai

fissato anche il tetto di mille euro
’anno. In totale le risorse
disponibili ammontano a 15 milioni

pud superare i 3mila euro, ma é

Tutti i beneficiari devono presentare in via telematica un'istanza all'agenzia delle
Entrate: quest'anno, a partire dalle 10 del 28 aprile, nel 2009 e nel 2010 dalle 10 del
2 febbraio. Nella domanda vanno indicati gli estremi della fattura che attesta le spese
sostenute. L'Agenzia rispondera entro 30 giorni in via telematica. Le richieste non
finanziate per mancanza di fondi avranno la precedenza l'anno successivo

COME
USARLO >

Il bonus si utilizza in compensazione al momento di pagare, con modello F24,
imposte, contributi previdenziali o altre somme

Incentivi. Apprezzato il segnale anti-criminalita

I destinatari: pochi fondi
per il «bonus sicurezza»

Valentina Maglione
ROMA

Che si tratti di un «impor-
tante segnale di attenzione ver-
so il problema della sicurezza»
loriconoscono quasi tutti. Mata-
baccai, ristoratori, farmacisti e
benzinai - vale a dire alcuni dei
potenziali beneficiari del credi-
to d’imposta varato dalla Finan-
ziaria e precisato, da ultimo,
dall’agenzia delle Entrate con la
circolare 37 (si veda «II Sole 24
Orex diieri) - dicono anche che
nonbastaunincentivoainstalla-
re casseforti e sistemi per paga-
reconmonetaelettronicaperri-
solvere il problema della micro-
criminalita nei pubblici esercizi.
Anzi. A pochi giorni dalla dataa
partire dalla quale si potranno
trasmettere le domande all’agen-
zia delle Entrate per conquista-
re il bonus (lunedi 28 aprile), in
molti lamentano I'inadeguatez-
zadelle somme stanziate: 30 mi-
lioni in tre anni per i commer-
cianti e 15 milioni per i tabaccai.

Cosi, il presidente della Fede-
razione italiana tabaccai (Fit),
GiovanniRisso, vede con favore
«il riconoscimento del disagio
della categoria», ma spera che
«lasommamessaadisposizione
aumenti, perché ne possano be-
neficiare tutti». Per la Fit, dei
s6mila tabaccai, in 47mila po-
trebbero essere interessati a
spartirsi i 15 milioni stanziati:
mal'incentivo ammonta a mille
euro I'anno per beneficiario e -
come ha chiarito ’Agenzia con
la circolare 37 - puo arrivare a
3mila euro a testa nei tre anni
agevolati (2008,2009 € 2010).

La Federazione italiana pub-

blici esercizi (Fipe) boccia inve-
ce l'agevolazione. «L’intento &
nobile-riconosceil direttore ge-
nerale, Edi Sommariva-maleri-
sorse sono insufficienti e le mi-
sure poco mirate». Sotto accusa
ci sono le spese agevolate: «Per
affrontare 'emergenza - spiega
Sommariva - piti che sull'instal-
lazione di telecamere, noi pun-
tiamosuiservizidisicurezza for-
niti dalle imprese in contatto
con le forze dell’ordine: questi
nonsono finanziati». Senza con-
tare che «i 30 milioni stanziati in
tre anni- continua-sono davve-
ro pochi per i 23omila pubblici
esercizie pericommercianti, te-
nuto conto che ogni destinata-
rio puo ottenere un credito fino
a3milaeuroy.

Malaplatea dei potenzialibe-
neficiari del «bonus commer-
cio» si¢ancoraampliata:'agen-
zia delle Entrate, nella circolare
37,hainfatti chiarito cheal credi-
to d’imposta possono accedere
«altre attivita commerciali sog-
gette a discipline speciali», co-
me le 17.500 farmacie e i 23mila
distributori di carburanti.

Un’estensione accolta con
moderata soddisfazione dalla
Federazione degli Ordini dei far-
macisti (Fofi). «Le farmacie so-
no un obiettivo facile - dice il
presidente Giacomo Leopardi -
e queste misure possono aiutare
aridurre i rischi». Ma dalla Fofi
rivelano anche che «le farmacie
sono spesso gia dotate di impian-
ti di sicurezza: il problema an-
drebbe affrontato a monte, con
unaseria lotta alla criminalita.

Piu favorevole I'accoglienza
riservata all’agevolazione dalle

organizzazioni dei gestori degli
impianti di carburante. Per Luca
Squeri, presidente della Figisc,
sitrattadi«unanovitaimportan-
te: non ¢ la soluzione all’emer-
genza sicurezza ma ¢ un passo
avanti». Mentre per Roberto Di
Vincenzo, segretario generale
della Fegica-Cisl, ¢ inutile 'age-
volazione per installare sistemi
di pagamento con moneta elet-
tronica: «Per noi poco conve-
nienti - ammette - per il costo
delle commissioni bancarie».
Quanti saranno i candidati al
bonus si vedra dalunedi 28 apri-
le.Per conquistarlo, occorre tra-

PER LEDOMANDE

Il credito d'imposta
peritabaccai puo arrivare
a3milaeurointre anni
Ammessi all'agevolazione
farmacisti e benzinai

smettere in via telematica
all’agenzia delle Entrate listan-
za (il modulo ¢ a disposizione
sul sito dell’Agenzia), che deve
contenere gli estremi delle fattu-
re cheattestano le spese sostenu-
te. L’Agenzia esaminera le do-
mande e rispondera entro 30
giorni: quelle non accolte
quest’anno per esaurimento
dei fondi saranno riesaminate
in via prioritaria nel 2009. Una
volta concesso, il credito d’im-
posta potra essere usato in
compensazione, al momento
diversare con modello F24 im-
poste, contributi previdenziali
o altre somme.
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