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

I’ errore non bloccail 36%

Stop al bonus energia per 'impresa che commercializza I'edificio

Angelo Busani

La detrazione Irpef del 36%
delle spese sostenute per lavori
nelle parti comuni di un condomi-
nio ¢ ammessa anche se nel boni-
ficononsonostatiindicatiil codi-
cefiscale del condominio e lapar-
titaIva dell'impresa esecutrice, a
patto chel'incompletezza dei da-
ti sia colmata dalla coincidenza
tra il soggetto che ha ordinato il
bonifico eil destinatario della fat-
tura, nonché tra'impresa a favo-
redellaquale ¢ stato emessoil bo-
nifico e quella che ha emesso la
fattura. E quanto sottolinea
l'agenzia delle Entrate nella riso-
luzione n. 300 del 15 luglio 2008.
Invece, non ¢ possibile ottenere
I’agevolazione del 55% sul rispar-
mio energetico se i relativi inter-
venti sono stati effettuati da una
societa costruttrice con riferi-
mento a un immobile merce. A
precisarlo ¢ la stessa Agenzia,
con un’altra risoluzione di ieri, la
n. 303, arrivata nel giorno in cui

sul proprio sito internet «Il Sole
24 Ore» hadedicato agli immobi-
liun nuovo videoforum.

1136%

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
condominio effettuo il pagamen-
to con un bonifico privo delle in-
dicazioni suddette, a fronte di
una fattura dellimpresa nel cui
oggetto non vennero menzionati
i lavori effettuati dall'impresa
stessa, ma il solo riferimento alla
sentenza di condanna.

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

36%, prevista all’articolo 1 della
legge 449/1997, occorre compie-
reunaserie diattivita, trale quali:
conservare le fatture o le ricevu-
tefiscali comprovantile spese so-
stenute per larealizzazione 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
Ivao codice fiscale del soggetto a
favore del qualeil bonifico ¢ effet-
tuato. L’Agenzia riconosce che,
dall’analisi della vicenda, sirepu-
taegualmente raggiunto loscopo
che il legislatore si ¢ prefisso
nell’ordinare gli adempimenti
(cioeé identificare esattamente il
soggetto che ordinailavorie che
effettua le spese, da un lato, e il
soggetto che esegueilavorie che
riceve il pagamento) e ammette
la detrazione. Dall’analisi dei do-
cumenti prodotti, infatti, si rileva
lacoincidenzatraordinanteilbo-

SPECIALE ONLINE

GLI SCONTI DEL FISCO
Sulsitoil videoforum
su contratti e mutui
per la prima casa

Daierisulsitointernet del
Sole 24 Oreil videoforum
dedicatoall’acquistodella
prima casa con gli scontidel
Fisco. Sottoesame le
procedure diacquistoe le
regole perimutui.SulSole 24
Oredilunedi14 é statoinvece
pubblicatoil dossier «Immobili
eFisco»

oo www.ilsole24o0re.com

nifico e destinatario della fattura,
nonché tra ditta a favore della
quale ¢ stato emesso il bonifico e
che haemesso fattura.

1155%

Nel secondo caso, invece,
I’Agenziahaprecisato chelapos-
sibilita di detrarre dall'Irpef il
55% delle spese sostenute per in-
terventidiriqualificazione ener-
geticadegli edifici esistenti (arti-
colo 1, comma 344 della legge
296/2000, prorogata al 31 dicem-
bre 2010 dall’articolo 1, comma
20 della legge 244/2007) non &
utilizzabile se gli interventi so-
no stati effettuati da una societa
costruttrice con riferimento a
unimmobile merce (un fabbrica-
to abitativo oggetto di ristruttu-
razione da parte dellimpresa
stessa). Secondo I’Agenzia, la
legge ha inteso riferire il benefi-
cioagli utilizzatori degli immobi-
li oggetto degli interventi e non
anche a chine fa commercio.

Pubblichiamo le risposte
adalcune delle domande
suacquisto con le agevolazioni
fiscalie mutuisulla prima casa
inviate dai lettori
perilvideoforum

Sto per vendere una prima

casaentro cinque anni
dall’acquisto e sono a conoscenza
che, per mantenere i benefici
fiscali, dovro acquistarne un’altra,
dove trasferiro la miaresidenza,
entro un anno dalla venditadella
primaabitazione. Nel casoin cuiil
rogito per 'acquisto dellanuova
casa dovesse spostarsi di qualche
mese oltre I’anno previsto dalla
legge, potrebbe acquisire valore,
aifini fiscali, un preliminare di
compravendita che viene
registrato entro i termini
dell’anno
Larisposta é negativa. Il

preliminare divendita non ha
effettitraslativi ma solo
obbligatorie non &, cometale,
idoneoa "bloccare" il termine di
unannoinquestione

Io eil mio convivente siamo

comproprietarial 50%diun
immobile acquistato nel 1998 con
ibenefici prima casa. IlLmio
convivente vuole acquistare la
casain cui vivono i genitori nel
nostro stesso Comune. E possibile
fruire ancora dei benefici" prima
casa" e del mutuoin quanto non
proprietarioin viaesclusivadella
nostraabitazione o deve
acquistarla come seconda casa?
Inoltre, potrebbe vendermi (a
prezzo difavore) il suo 50%
dell’attuale abitazione e acquisire
quella dei genitori come prima
casa?
Per poter beneficiare delle

agevolazionifiscali "prima casa”,
lalegge (letterac, della nota II-bis
all’articolo 1, della Tariffa, parte
prima, allegata al Dpr131/86)
richiede che 'acquirente non sia
titolare, neppure per quote, anche
incomunione legale col proprio
coniuge, dialtra abitazione su
tuttoil territorio nazionale gia
acquistata con le agevolazioni
fiscali"prima casa". L’acquirente,
inoltre, non deve essere titolare
esclusivo, 0in comunione, dialtra
abitazione nello stesso Comune
dell’immobile chesiintende
acquistareconle
agevolazioni(lettera b, nota II-bis
articolo 1, della Tariffa citata). Seiil
compagno vuole beneficiare
ancoradelle agevolazionifiscali
sulla casa dei genitori (sia per
l'atto di compravendita che peril
mutuo), deve prima cedere (con

compravendita o donazione)alla
lettrice la propria quota sulla casa
giaacquistata con le agevolazioni
fiscali. La lettrice potra godere
nuovamente delle agevolazioni,
seacquistera unaulteriore quota
dell’immobile gia acquistato.

Ho firmato un preliminare di

compravenditain cuila
parte venditrice dichiara che
limmobile éinregolaconle
norme urbanistiche. L’immobile,
40 mq, risulta dafrazionamento e
fusione avvenuti primadel1997 e
manca del certificato di abitabilita
del Comune di Roma. Richiesta la
sanatoriaal Comune, questa non
pud essererichiesta, e quindi
rilasciata, perché metratura sottoi
45 mq perimmobili natida
frazionamenti e conseguente
carico urbanisticononsonoin

regola con le norme vigentiela
situazione non & sanabile. Intendo
recedere dal contratto. Come mi
devo comportare?

La giurisprudenza ha stabilito che
la consegna del certificato di
abitabilita rientratra gli obblighi
del promittente venditore. La
licenza di abitabilita costituisce
requisito giuridico essenziale del
bene compravendutoe lasua
omessa consegna configura
inadempimento contrattuale
(Cassazione, n.1514/2006),
legittimando larisoluzione da
parte del promissario acquirente,
inbase all’articolo 1453 del
Codicecivile (Corte d’appello
Torino, 23 giugno 2004).
ACURADI

Marcello Claudio Lupetti;

Angelo Busani ed Eloisa Luini;
Daniele Ciuti

Critiche della Ue sulla presunzione per i controlli

Compravendite slegate
dal valore normale

La pretesa del legislatore
italiano di considerare quale ba-
se imponibile dell'Iva dovuta
per i trasferimenti immobiliari
ilvalore normale delbene cedu-
toanzichéil prezzo pattuito, ol-
treacostituire unaprobabile in-
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-
vacs dellanorma contenuta nel
D1223/20006 (siveda «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
compatibilita comunitaria di
leggi e prassi tributarie italia-
ney costituita in seno all’Aidc
(Associazione italiana dottori
commercialisti), un rapporto
correttotraFisco e contribuen-
te non puo essere impostato
sullabase dellapresunzione as-
soluta di occultazione di corri-
spettivo ogni volta che il valo-
redimercato siareputato supe-
riore al prezzo. E cid mediante
una valutazione discrezionale
effettuata, senza neutralit3, da
parte dello stesso soggetto in-
teressato amassimizzare il suo
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
inferiore al valore corrente), 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

compravenditadivergono sen-
sibilmente dai numeri che sca-
turiscononelle teorie dilabora-
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 unita immobiliari posso-
no sensibilmente differire a se-
conda che si tratti di vendite
"inpianta" (normalmente effet-
tuate a prezzi incentivanti), di
vendite effettuate nella fase in
cui il cantiere ha uno stato di
avanzamento (e quindiun "suc-
cesso") oppure di vendite a
prezzidi "saldo" (se si tratta di
unita immobiliari rimaste nel
magazzino di cui il costruttore

DISCREZIONALITA
Il regime introdotto
dal decreto 223/06
ammette la rettifica
del prezzo pattuito
in modo automatico

L’anticipazione
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IlSole 24 Ore diieri hariferito
checonuna letterainviata
all’Italia dal commissario Ue,
Laszlo Kovacs, 'Esecutivo
comunitario ha messo sotto
accusail potere degli uffici di
rettificare I'imponibile Ivaal
valore normale di mercato

intende disfarsi velocemente).

Ancora, si ¢ sperimentato
che gli ambiti territoriali nei
quali l'osservatorio immobi-
liare considera omogenei i
prezzi di mercato si presenta-
no, nellarealtd, amacchiadile-
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
rumore di particolare fastidio-
sita (unaviadel centro storico
teatro dimovida notturna o si-
mili) per causare un deprezza-
mento sensibile delle unitaim-
mobiliari situate in questi am-
biti rispetto a quelle ubicate
solamente a qualche decina di
metri di distanza.

Vainoltre considerato cheil
decreto 223 equipara il valore
normale all'importo del mu-
tuo erogato all’acquirente per
finanziare I'acquisto dell’im-
mobile. Tuttavia, ¢ ormai pas-
satalastagioneincuilebanche
accettavano di finanziare un
importo non superiore all’'80%
del valore dell’immobile
(Iesperienzainsegna che spes-
so viene finanziato un importo
bensuperiore al100% del valo-
re del bene ipotecato, talora
per effetto di "generose" peri-
zie). Infatti, "'occasione dell’ac-
quisto dellacasa ¢ talora"sfrut-
tata" per richiedere alla banca
il finanziamento non solo del
prezzo, ma anche delle impo-
steedei costi "accessori" (nota-
io, mediatori, altri professioni-
sti, trasloco, piccoliograndila-
vori di rifacimento dell’abita-
zione) quando non anche per
"ristrutturare" il debito dell’ac-
quirente, magari in difficolta
con carte revolving o con pre-
stitial consumo. Oppure per fi-
nanziare altre esigenze: acqui-
stodiun’auto o diun pacchetto
turistico.

A.Bu.
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Fai una scelta verde

Per un pianeta e un business piu sani

Con

E grazie all’

del perché

www.leaseplan.it

, incoraggiamo ogni giorno le aziende e
i driver in 29 diverse nazioni a dare il proprio contributo
per un pianeta piu pulito, fornendo la nostra consulenza
per una flotta e uno stile di guida piu verdi.

, potrai monitorare giorno per
giorno i progressi conseguiti nella riduzione delle tue
emissioni CO2. C’é 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

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

Intelligent Energy Europe

GAZZETTAUFFICIALE/1

Modello unico

per I'edilizia

E stato pubblicato ieri nella
«Gazzettaufficiale» n.164il
Modello unico per I'edilizia.
Attraversouna
commissione
appositamente istituita,
entrolafine del 2008 le
Regioni,i Comunie
I’Agenziadel territorio
definiranno un modello
digitale perla presentazione
allo Sportello unico delle
istanze in materia di attivita
edilizia, comprese le
informazioni utili
all’aggiornamento degli atti
catastali e le caratteristiche
tecniche dell’infrastruttura

perl’erogazione dei servizi.

GAZZETTA UFFICIALE/2
Giornalisti conil pc
per I'esame scritto

E stato pubblicato ieri
nella «Gazzettaufficiale»
n.164 il Dpr122/2008, che
modificalo svolgimento
dellaprovascritta
dell’esame di Stato peri
giornalisti cosi come era
previsto dal Dpr115/1965.
La provascritta
dell’esame diidoneita per
P’accesso alla professione
giornalistica, finoaora
svolta conlamacchina per
scrivere, potra svolgersi
tramite l'uso del personal
computer.

EQUITALIA
In edicolala Guida

per i contribuenti

Inedicoladaoggila «Guida
praticaper il cittadino
contribuentey realizzata da
Equitalia. Nata sullabase
dellerichieste dei cittadini,
miraasemplificare il
rapporto traicontribuentie
gliagenti dellariscossione.
La Guidarisponde agli
interrogativi pit frequenti
sulle procedure di
riscossione e le modalita di
pagamento. Per facilitarne
la comprensione, contiene
anche un glossario coni
termini ricorrenti.

Corte dei conti. Attenzione anche ai derivati

Check-up delle partecipate
nei consuntivi dei Comuni

Cisonoiderivatiele parteci-
pate al centro delle novita delle
Linee guida della Corte dei conti
per le relazioni dei revisori degli
enti locali sui consuntivi 2007
(delibera 9/2008). Le richieste,
che si adeguano anche alle novi-
ta sul Patto, si concentrano poi
sulla riduzione dei residui attivi
opassiviesull’evoluzione deide-
biti fuori bilancio (e sul loro fi-
nanziamento).

Moltele novitanell’analisi de-
¢gli swap (anche quelli anteriori
al2007); per ogni derivato i revi-
sori dovranno indicare anche il
mark to market, cio¢il valore po-
tenziale (positivo o negativo) as-
suntodallo strumento. Il questio-
nario chiede poi I'entita dei flus-
si differenziali e dell’eventuale
upfront, specificando di ognuno
di questi elementi le modalita di
contabilizzazione. Per questa
viala Corte rimedia al vuoto ap-

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

Mentre la manovra d’estate
estende a una parte delle societa
ivincolidel Patto,la Corte accen-
deun farosupersonale, indebita-
mento e concessione crediti del-
lesocietainteramente partecipa-
te, per capire se 'ente le ha usate
come "deposito" di debito o ri-
sorse umane. La Corte chiede
quest’anno 'elenco di tutte le
partecipate (nonsolo diquellein
perdita) e dedicaun capitolo alle
realta in cui le perdite di eserci-
zio siano superiori a un terzo del
capitale (articolo 2446 del Codi-
cecivile). In questi casiirevisori
devonoindicare per ognisocieta
gliestremidelladecisione dirica-
pitalizzare, gli oneri a carico

dell’ente e la loro contabilizza-
zione. Lo stesso accade per le so-
cietail cui capitale ¢ sceso sotto i
limiti minimi fissati dall’articolo
2447 del Codice civile. L’attenzio-
ne sulle partecipazioni supera i
confini dei consuntivi 2007 e si
concentraanche sulle esternaliz-
zazionideliberate o programma-
te per il 2008. Dalle risposte ai
questionari, poi, verranno le indi-
cazioni sui primi effetti della Fi-
nanziaria 2008 (articolo 3, com-
ma27), che ha chiesto alle ammi-
nistrazioni locali di cedere le
quote in societa che non opera-
no in servizi legati alle finalita
istituzionali o all’interesse gene-
rale (la legge di conversione del
DI 112 dovrebbe allungare di un
annoitermini per le cessioni).
G.Tr.

@ www.ilsole240re.com/norme
Le Linee guida della Corte dei conti

Entrate. Risoluzioni sull'imponibile
Nei fondi speciali dell'Inps
niente tassazione agevolata

Enzo De Fusco

Le prestazioni pensioni-
stiche erogate dai fondi spe-
ciali gestiti dall'Inps non pos-
sono godere del regime della
tassazione agevolatanellami-
sura dell’87,50% al pari dei
fondi pensione complementa-
re.Lo chiarisce'agenziadelle
Entrate con la risoluzione 301
del1sluglio.

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

tratta, in particolare, del fon-
do gas, fondo esattoriali, fon-
do per il personale dell’ex
Consorzio autonomo del
portodi Genovaedell’ex En-
teautonomo del porto di Tri-
este, oggi Autorita portuali.
Finoal 31dicembre 2000, ’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-

LADEROGA

Il beneficio € riconosciuto
ai dipendenti

della Banca d’Italia

per gli importi
maturatifino al 2000

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-
montare corrisposto.

L’agenzia delle Entrate ha
fornitorispostanegativaal que-
sito in quanto questi fondi non
possono considerarsi quali
«prestazionicomunque eroga-
te in forma di trattamento pe-
riodico ai sensi del Dlgs
124/93» a cui facevariferimen-
toil citato articolo 48-bis.

Al contrario, le prestazioni
integrative, relative al tratta-
mentodiquiescenza, corrispo-
ste dallaBancad’Italia, limitata-
mente agli importi maturati fi-
no alla fine del 2000, beneficia-
no della tassazione agevolata
su base imponibile ridotta
all’87,50% perché possono es-
sereincluse trale forme dipre-
videnza complementare, per
via di una deroga prevista dal
Dlgs 124/93. A questa conclu-
sione ¢ giunta sempre I'agen-
zia delle Entrate conrisoluzio-
ne 302 sempre di ieri.




