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NT+DIRITTO

Esame d’avvocato:il caso di civile,
responsabilita da cose in custodia
Laresponsabilitaexart.2051 Cc ha
natura oggettiva e discende dall'accer-

tamento del rapporto causale fra cosa
in custodia e danno.

di Patrizia Cianni

La versione integrale dell’articolo su:
ntplusdiritto.ilsole24ore.com

Norme & Tributi

Nuovo bonus prima casa
se I'abitazione ¢ inidonea

Immobiliare

Sequestro penale, incendio,
terremoto e inagibilita
le cause ammesse dal Fisco

Ma deve esserci una causa
oggettiva altrimenti
il beneficio non ¢ applicabile

Angelo Busani

Puo acquistare la “prima casa” il
contribuente che sia gia proprietario
di un’abitazione, acquistata con il
medesimo beneficio fiscale, nel caso
in cui vi sia una «oggettiva ed asso-
luta inidoneita del’'immobile “pre
posseduto”...indipendente dalla vo-
lonta del contribuente». Lo afferma
I’agenzia delle Entrate nel “principio
didiritto”1/2022 del 177 marzo 2022
(con riguardo al caso di un edificio
oggetto di sequestro penale e di un
decreto diinagibilita) dal quale pos-
sono dunque derivarsi due princi-
pali considerazioni:

@ l'evidente consolidazione della
tesiperlaquale, in caso di inidoneita
“oggettiva” dell’abitazione prepos-

seduta, il contribuente puo avvalersi
nuovamente dell’agevolazione, se
acquista un’ulteriore abitazione;
questa posizione era gia stata soste-
nutadalle Entrate nellarisoluzione
107/E /17 (peril caso diun terremo-
to) e nellarispostaainterpello 956-
2920/2021 (incendio);
@ le perdurante implicita chiusura
dell’Agenzia sul tema della inido-
neita “soggettiva” che, invece, ha
avuto una pluralita di riconosci-
menti in Cassazione (decisioni
21289/2014, 2278/2016, 27376/
2017, 2565,18098,19989 € 20300 del
2018, 13118 e 18091 del 2019,
13531/2020,5051€20981del 2021).
Occorre rammentare che, dopo
aver dato luogo a molte decisioni ri-
ferite alla legislazione vigente dal
1993 al 1995 (ove 'inidoneita del-
I’abitazione preposseduta era
espressamente contemplata), la
questione dell’abitazione divenuta
inidonea e rimasta sopita per 15 an-
ni, per poi riemergere con le decisio-
ni di Cassazione 18128/2009 e
100/2010. Analizzando queste deci-
sioni (senza dimenticare quelle che
—innon pochi casi — hanno negato
I’avvalimento dell’agevolazione ri-
tenendoirrilevante la sopravvenuta
inidoneita della prepossidenza:
25646/2015, 25521/2016, 14740/
2017,19255/2017, 8429/2021, 22560

/2021), si puo affermare che appare
consolidarsi questo orientamento:
@ l'inidoneita della casa prepos-
seduta permette un nuovo acqui-
sto agevolato qualora si tratti di
una prepossidenza (non acquistata
conl’agevolazione “prima casa” e)
ubicata nel medesimo Comune nel
quale € ubicatala casa oggetto del
Nnuovo acquisto;

@ l'inidoneita della casa preposse-
duta non permette, invece, un nuo-
Vo acquisto agevolato qualora si
tratti di una prepossidenza, ovun-
que ubicata, che sia stata acquistata
con l’agevolazione “prima casa”
(derivandoladifferenza, conil caso
del punto precedente, dalla conside-
razione chela prepossidenza di un
diritto dinuda proprieta, non acqui-
stato con I’agevolazione “prima ca-
sa”, non impedisce un nuovo acqui-
sto agevolato, mentre loimpedisce
la “prepossidenza” di un diritto di
nuda proprieta acquistato conl’age-
volazione “prima casa”);

© l'inidoneita di cuisopraal punto
1puo essere conseguente sia a fatto-
risoggettivi che a fattori oggettivi di
qualsiasi natura e specie e, tra questi
ultimi, sarebbe ricompresa anchela
fattispecie della “inidoneita giuridi-
ca” (come indisponibilita per usu-
frutto o locazione).
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Navigazione di alto mare condizione
necessaria ai fini dell’esenzione Iva

Valore aggiunto

Sulla dichiarazione arriva
la rettifica parziale
dell’agenzia delle Entrate

Carla Bellieni
Benedetto Santacroce

Non si fa attendere la precisazione
delle Entrate circal'ambito diappli-
cazione della dichiarazione di alto
mare per i servizi di demolizione di
navi previsto dall’articolo 8-bis, let-
terae),del Dpr 633/1972 anticipatasu
queste pagineinineludibile coerenza
all'impianto unionale diriferimento
(«Dichiarazionealto mare perlanon
imponibilita dei servizi di demolizio-
ne»). Con la risposta a interpello n.
120diieri,aparzialerettificadallari-
sposta n. 97 dell’8 marzo scorso,
I’Agenzia precisa infatti che il peri-
metroapplicativo delladichiarazione

dialtomare (i) vaindividuatoin coe-
renzaconlanormativaelagiurispru-
denzaunionali, (ii) resta quello chia-
rito dalla risoluzione n. 2/E/2017, il
cui contenuto viene ribadito con ri-
guardoaiservizi di demolizione rela-
tivialle navi per cuila condizione del-
lanavigazioneinalto mare érichiesta
aifini dell’esenzione ela dichiarazio-
ne telematica introdotta nel nostro
ordinamento dal provvedimento N.
151377del 2021 risulta, quindi,adem-
pimento-presupposto.

Si conferma, in particolare, che:
«La condizione per cuila nave deve
essere “adibitaallanavigazioneinal-
to mare” siriferisce alle navi che ef-
fettuano trasporto a pagamento di
passeggeriosonoimpiegate in attivi-
tacommerciali, industriali e della pe-
sca, ma non si riferisce alle navi im-
piegate in operazioni di salvataggio
odiassistenzain mare ealle naviadi-
bite alla pesca costiera».

I precedenti di giurisprudenza
unionale, da cui gliinterventi di prassi
prima (risoluzioni n. 2/E/2017 € 6/
E/2018) ele modifiche dilegge dopo

(conlalegge diBilancio 2021, in parti-
colare), sipronuncianoinfatti chiara-
mente sull’articolo 15, n. 4, lettera a)
dellasestadirettiva (rifuso nell’attua-
learticolo 148, letteraa)delladirettiva
Iva), precisando che «nonostante ta-
lune versionilinguistiche dell’art. 15,
n.4,lett.a), dellasestadirettivasipre-
stino ad interpretazioni discordanti
(...)emerge chele disposizioniditale
articolo mirano ad esentare dall’Iva,
adeterminate condizioni, le cessioni
di beni destinati all’approvvigiona-
mento delle navi. ’applicazione del
criterio dellanavigazione d’alto mare
non consente ’esenzione per molte
naviadibiteallanavigazionein mare
che esercitano attivita commerciali,
industriali o della pesca, se queste at-
tivitanon sono svolteinalto mare. Se
sidovesseintendere che tale disposi-
zione non riguarda soltanto le navi
adibiteallanavigazione d’altomare,
iln. 4, lett.b), delmedesimo articolo,
cheprevedeanch’essoun’esenzione
delgenere perle naviadibite alla pe-
sca costiera, sarebbe superfluo».
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Via libera alla separazione di attivita
anche per riqualificazione immobili

Fondi immobiliari

La scelta € possibile non solo
conriferimento a locazioni
abitative e strumentali

Alessandro Germani

Perunfondo immobiliare € consenti-
ta la separazione d'attivita non solo
conriferimentoallelocazioniabitati-
ve e strumentali, ma anche al com-
parto degli immobili assoggettati a
sviluppo eriqualificazione. E questa
larispostadell’agenziadelle Entrate
n.123diieri.
Alfaeunasocietadigestione diun
fondod'investimento alternativoim-
mobiliare Beta, che ha acquisito un
portafoglio di immobili dal Fondo
Gamma, gestito sempre da Alfa. In

questo portafoglio ci sono immobili
oggettodiun pianodiriqualificazio-
ne che prevede opere di bonifica, ri-
mozione amianto, restauro erisana-
mento conservativo, ristrutturazione
edilizia, iscritti nella categoria cata-
stale transitoriaF4.11Fondo Betaac-
quirente proseguira tali attivita ini-
ziate dal fondo Gamma. Si vorrebbe
quindi separare cosi le attivita:
® locazione di immobile abitativo
(esente);
® locazione diimmobile strumenta-
le (imponibile);
® sviluppoeriqualificazione diim-
mobili in vista della loro cessione.
Larispostadelle Entrate € positiva.
Lanormadellaseparazione delle atti-
vita (articolo 36, comma 3, del Dpr
633/72) consente di separarele attivi-
ta per evitare di essere incisi dal pro
ratadidetrazione. E prevede espres-
samente di separarel'ambitodellelo-
cazioni e cessioni abitative (quindi
esenti, peril cuiil prorataeridotto)da

quellodellelocazioni e cessioni stru-
mentali (imponibili, con proratapie-
no). Lacircolare19/E/18 sul Gruppo
Ivaha chiarito cheil codice Ateco € so-
lo uno dei criteri con cui e possibile
procedereallaseparazione. Inambito
immobiliare, poi,la separazione non
sibasasolosulregimeIva, maanche
sullacategoria catastale del fabbrica-
to (risposten. 608/20 € 220/21). Ben
venga quindi la separazione fra im-
mobili strumentali e abitativi e im-
mobiliaccatastati provvisoriamente
inF4,dariconvertiread usoresiden-
ziale, alla stregua di quanto consenti-
toadunfondopensioneinrelazione
all'attivita divalorizzazione degliim-
mobili rispetto a quella di compra-
vendita degli stessi (risposta n.
471/21). Fra quelli oggetto di ricon-
versione, poi, quelli che sarannoloca-
ti prima di essere venduti dovranno
essereimputatiaunadelleattivita se-
parate in base a criteri oggettivi.
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status di Ets

Terzo settore Adempimenti

I commercialisti illustrano Vanno integratii codici
icriteri per rendicontare per caricare documenti

le attivita svolte attualmente incompatibili
Jessica Pettinacci Raffaele Rizzardi

Gabriele Sepio

Bilanci come benchmark degli
enti del Terzo settore anche per
gli adempimenti civilistici e fi-
scali. Con il volume pubblicato
dal Consiglio nazionale dottori
commercialisti ed esperti conta-
bili (Cndcec) e Fondazione Na-
zionale dei Commercialistiarriva
I’aggiornamento sullo stato del-
I’arte della disciplina contabile
degli enti del Terzo settore (Ets).
Si chiude, infatti, il cerchio sul-
lattivita di analisi condotta dal
Cndcec, avalle siadelle novitare-
cate dal Dm 5 marzo 2020 (recan-
teimodelli di bilancio degli Ets)
che del principio contabile Oic
35, pubblicatolo scorso febbraio.

Diversi gli aspetti su cui inter-
viene il documento che confer-
mano il ruolo che il bilancio as-
solve nel Terzo settore quale
strumento direndicontazione e
informazione. Questultimo di-
venta, dunque, punto di riferi-
mento non solo dal punto di vi-
sta tecnico-contabile ma anche
civilistico, per alcuni rilevanti
adempimenti previsti dal Codice
del Terzo settore (DIgs 117/2017
o Cts). Si pensi, ad esempio, al te-
malegatoalle attivita diverse da
quelle di interesse generale di
cuiall’articolo 6 del Cts. Proprio
dal bilancio potra, infatti, verifi-
carsi il rispetto dei limiti di se-
condarieta, secondoi criteri fis-
sati dal Dm 107/2021. Cio in
quanto, ovelo stesso siaredatto
secondo la modulistica di cui al
citato Dm 5 marzo 2020, I’ente
potra agevolmente effettuare il
test diraffronto tra entrate/costi
complessivi e ricavi, posto che
quelli da attivita diverse sono
iscritte nell’apposita area B del
rendiconto gestionale. Ma non
solo. Neibilanci del Terzo setto-
re trova, per la prima volta, in-
gresso in maniera compiuta
I'imputazione dei costi e proven-
tifigurativi, centrali per la valo-
rizzazione contabile del volonta-
riato. Prova ne e la possibilita per
glienti di darne espressaindica-
zione a pie del rendiconto ge-
stionale ovvero, per gli Ets con
ricavi non superiori a 22omila
euro annui, a pie del rendiconto
per cassa. Ai fini fiscali, proprio
dallarappresentazione contabile
contenuta in bilancio potra ef-
fettuarsiil test di cui all’articolo
79 del Cts, volto a qualificare co-
me commerciale o meno le atti-
vita svolte nonché la natura del-
I’ente nel suo complesso.

Nello stesso senso, i bilanci
consentiranno ad organizzazioni
di volontariato (Odv) e associa-
zioni di promozione sociale (Aps)
laverificain ordine all’accesso o
meno al regime forfetario di cui
all’articolo 86 del Cts, non ancora
operativo ma comunque subor-
dinato al rispetto del plafond dei
13omila euro di entrate annue da
attivitd commerciali. Ulteriore
aspetto che viene chiarito riguar-
da, poi, lariclassificazione deibi-
lanci 2020 secondo gli schemi di
cuial Dm 5 marzo 2020. Come ri-
badito anche dall’Oic 35, per evi-
tare qualsiasi aggravio per glien-
ti, si conferma la possibilita di
non presentare il bilancio com-
parativo. Si tratta, dunque, di
chiarimenti rilevanti, specie per
quelle realta, quali Onlus, Odv e
Aps che, in quanto Ets di diritto
nel periodo transitorio, saranno
tenute ad adottare da quest’anno
gli schemi ministeriali perlare-
dazione del bilancio 2021.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Ilrinvioal 1°luglio 2022 dell’estero-
metrotramite sistemadiinterscam-
bio eil chiaro sintomo dell’esistenza
dialcuniimportanti aspetti operati-
vi che sono ancora da chiarire.

Iniziamo conl’acquisto diservi-
zi, periqualiil tipo documento €il
TD17 - integrazione (da Ue)/auto-
fattura (da extraUe) per acquisto
servizi dall’estero. Facciamo
I’esempio del pernottamento in un
albergoin Germania o della consu-
mazionein unristorante svizzero:
la tipologia dell’Iva e nell’articolo
7-quater, cui corrispondeil codice
N2.1-nonsoggettearticolida7ay-
septies Dpr 633/72.

Ma se andiamo alla “Guida alla
compilazione delle fatture elettro-
niche e dell’esterometro”, edita
dall’agenziadelle Entrate, scopria-
mo cheil codice N2.1 ¢ previsto solo
per le fatture emesse e non per
quelle ricevute. E questo spiega le
segnalazionidialcunilettori,come
quella che il loro programma non
consente ancora di inviare file per
questi acquisti senza Iva.

Lo stessodiscorso vale per gliac-
quisti dibeni, come unrifornimento
all’esterodicarburante, doveil codi-
ce Iva sarebbe lo stesso, in quanto
I’esclusione territoriale peribenie
nell’articolo 7-bis, mentre, oltre al
vincolorelativo alle operazioni atti-
ve, manca un tipo documento ido-
neo, in quantola cessione con con-
segna all’estero non € un acquisto
intracomunitario dibeni (TD10)né
una importazione rilevante con la
bolletta doganale, che esoneradalla
compilazione dell’esterometro.

Queste difficolta operative do-
vrebbero far riflettere sull’effetti-
vautilita dell’esterometro per im-
porti bagatellari.

In relazione a una delle prime
versioni di questo documento, ci
eravamo interrogati sullarilevanza
del “caffe bevuto a Lugano”, pernon
dire dellaimpossibilita di compila-

Esterometro verso il

degli importi bagatellari

zione dell’esterometroinassenzadi
undocumento analogoauna fattu-
ra.Provanesiachel’esterometrodel
secondo semestre di quest’annosa-
raattivato solo caricandoidaticon
iltracciato della fatturaelettronica.
Gliacquisti diminore entitanon
sono certo documentati, in nessuna
parte del mondo, con una fattura
commerciale, da cui si possa desu-
mere I’esatta denominazione del
prestatore del servizio, conisuoida-
ti di identificazione fiscale ed una
adeguata descrizione dell’operazio-
ne. All’epoca venne introdotto un
importo minimo di 500 euro per
operazione, poi portatoamille. Ma
inunasuccessivaversione di questa
confusanormativa, il limite di mille
eurovieneriferito all’elenco perio-
dico, azzerando di fatto I'importo
minimo della singola operazione.
Se leggiamo la disposizione vi-
gente dal 1° luglio prossimo, che &
stataintrodotta dallalegge diBilan-
cio, vediamo che per le operazioni
passivesiparladiinserimentodelle
informazionientroil quindicesimo

‘ E inoltre necessario
che venga qualificato
esattamente
il documento per
le operazioni passive

giorno del mese successivoaquello
di ricevimento del “documento”
comprovante ’'operazione o di ef-
fettuazione dell’operazione.
Nonsidice “fattura” e quindian-
chelaricevutafiscale diunalbergo
estero dovrebbe essere caricatanel
sistema. Non dimentichiamo infi-
ne che l'attuale sistema di inter-
scambio opera solo in euro, e che
quindiidocumentiinvaluta devo-
no essere anche convertiti.
Queste considerazioni devono
portare entro la fine di giugno -
auspicando l’entrata in vigore
dell’esterometro Sdi dal giorno
successivo a:
@ integrareicodici dautilizzare per
caricare documentioraincompati-
bili con'immissione dei dati;
© qualificare esattamente il “do-
cumento” dainserire per le opera-
zioni passive;
© comunque circoscrivere a im-
porti significativi le informazioni
richieste.
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Telefisco Advanced,
pronti i nuovi video

Telefisco 2022

Approfondimenti
su Tuir, accertamento
e Terzo settore

L’operazione Telefisco Advanced
continua. Sono, infatti, disponibili
iprimitre webinar di approfondi-
mento del mese di marzo garantiti
dallaformula che ¢ legata a Telefi-
SCO 2022.

In questo casositrattadeivideo
diMarco Cramarossasu «Ristretta
base partecipativa ed estesa pre-
sunzione giurisprudenziale» peril
Modulo Accertamento e riscossio-
ne; del video di Maurizio Postal,
Matteo Pozzoli e Gabriele Sepio su
«Rendicontazione e bilanci per gli
entidel Terzo settore» perilModu-
lo Terzo settore e del video di Gior-
gio Gavellisu «Lacessione deicre-
diti in edilizia dopo il decreto So-
stegni Ter» per il Modulo Tuir. Nei
prossimi giorni saranno disponibili
i video di marzo per i moduli Iva,
Revisione legale e Contenzioso.

In generale, va ricordato che e
possibile ancora acquistare le for-
mule Telefisco Pluse Advanced. Te-

lefisco Plus,al costodi29,99 euro,da
lapossibilita diseguireilavoriin dif-
ferita, maturando 8 crediti;accedere
aunwebinar con 8 relazioniulteriori
(cheassicuraaltri3 creditiper com-
mercialisti, consulenti del lavoro e
tributaristi Ancot e Int); ottenere la
dispensa con relazioni e slide rias-
suntive in formato digitale.

Telefisco Advanced, elaformula
pitriccadel 2022. Al costo di 49,98
eurodaun ventaglio di opportunita,
apartiredaquelladiseguireilavori
diTelefiscoin differitaelerelazioni
aggiuntive e di ottenere 11 crediti
formativi, secondole regole previ-
ste anche per chi ha acquistato la
formula di Telefisco Plus. Inoltre
consente di avere ’abbonamento
gratuito per tre mesiaun Modulo 24
verticale scelto fra Iva, Tuir, Accer-
tamento eriscossione, Contenzioso
tributario, Revisionelegale e Terzo
settore elapossibilitadiaccederea
tre video di aggiornamento sulle
materie dell’area prescelta in feb-
braio, marzo e aprile.

Varicordato, infine, che per tutti
sono consultabilinel Forum dedica-
toaichiarimenti (sempre sul minisi-
to) le risposte degli esperti del Sole
24 Ore ai quesiti dei partecipanti.

www.ilsole24ore.com/telefisco
Per informazioni e acquisti
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Angelo Busani
Linea


