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Pagamento della fideiussione 
se il preliminare non è sciolto
IMMOBILIARE

In seguito al recesso 
il promissario acquirente 
pretendeva doppia caparra 

L’escutibilità può essere 
effettuata solo dopo verifica 
della situazione di crisi

Angelo Busani

L’acquirente di un edificio in corso di
costruzione, in caso di inadempi-
mento della parte venditrice, può
escutere la fideiussione che gli è stata
rilasciata dall’impresa costruttrice in
sede di stipula del contratto prelimi-
nare solo se il contratto preliminare
è ancora vigente.

Lo ha deciso la Cassazione nella
sentenza 21792/2019 (invertendo ra-
dicalmente la sua precedente giuri-

sprudenza e cioè la sentenza 
11761/2018), la quale ha, di conse-
guenza, stabilito che se, invece, il
contratto preliminare è già stato 
sciolto, perché l’acquirente ha di-
chiarato il recesso dal contratto e
preteso il pagamento della caparra
confirmatoria raddoppiata, la fi-
deiussione (che garantisce al pro-
missario acquirente la restituzione
di quanto egli abbia versato alla parte
venditrice) non può essere escussa.

In sostanza, sbaglia grossolana-
mente chi escute la fideiussione do-
po aver preteso la caparra confirma-
toria raddoppiata, in quanto, in tal
caso la fideiussione non è escutibile
e la pretesa di ottenere il pagamento
di una somma pari al doppio della
caparra rischia di andare in polvere
perché è un pagamento che molto
probabilmente si ottiene solo in mo-
neta fallimentare.

Nel caso giudicato in Cassazione,
il promissario acquirente di una casa
in corso di costruzione, a fronte del-

l’inadempimento della parte vendi-
trice, aveva dunque esercitato il di-
ritto di recesso dal contratto prelimi-
nare, derivante dal versamento della
caparra confirmatoria (con ciò scio-
gliendo il contratto stesso), e aveva
preteso il versamento di una somma
pari al doppio della caparra confir-
matoria. Inoltre, aveva escusso la fi-
deiussione che gli era stata rilasciata
dal venditore in sede di stipula del
contratto preliminare per ottenere il
rimborso degli acconti versati.

Il giudice di primo grado aveva
rigettato la richiesta, invece accolta
in appello. Ora in sede di legittimità
la sentenza d’appello è stata cassata,
con una motivazione assai “tecnico-
giuridica”. La Cassazione infatti fa
rilevare che la norma sull’escussio-
ne della fideiussione afferma che
l’escutibilità può essere effettuata,
una volta verificatasi la «situazione
di crisi» (e cioè l’inadempimento
qualificato dall’intervento di un pi-
gnoramento o dall’apertura di una

procedura concorsuale) «a condi-
zione che»:
a) nel caso del pignoramento, «l’ac-
quirente abbia comunicato al co-
struttore la propria volontà di rece-
dere dal contratto»;
b) nel caso dell’apertura della pro-
cedura concorsuale, « il competen-
te organo della procedura concor-
suale non abbia comunicato la vo-
lontà di subentrare nel contratto
preliminare».

Secondo la Cassazione, da un lato,
l’espressione “comunicare la volontà
di recedere” significa non aver anco-
ra esercitato il recesso e, quindi, non
aver ancora sciolto il contratto preli-
minare; d’altro lato, se è vero che il
mancato subentro della procedura
concorsuale è una “condizione” per
l’escussione della fideiussione, è an-
che vero che il contratto preliminare
deve essere ancora vigente, e non già
sciolto, per permettere alla procedu-
ra di subentrarvi.
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Medicina, corsia di riserva per gli esclusi
UNIVERSITÀ

In via cautelare il Consiglio 
di Stato ha dato rilievo 
ai prevedibili fabbisogni 

Guglielmo Saporito

Va privilegiata l’ammissione con ri-
serva degli studenti che chiedono di 
accedere corsi laurea in medicina ed
odontoiatria, anche se le prove seletti-
ve hanno avuto esito sfavorevole: 
questo è l’orientamento espresso 
Consiglio di Stato con una serie di or-
dinanze cautelari (l’ultima 4065/2019
del 13 agosto). I corsi di laurea a acces-

so programmato prevedono una pro-
va di ammissione con soluzione di 60
quesiti. Per l’anno accademico 
2018/19, è stata pubblicata una gra-
duatoria unica il 2 ottobre 2018, con-
testata sia per ciò che riguarda i 60 
quesiti, sia in relazione al decreto mi-
nisteriale 337/18, che non consente la
distribuzione dei posti liberi non oc-
cupati dai candidati non comunitari.

Altre contestazioni riguardano gli
atti di programmazione degli atenei 
nella parte in cui le università stimano
di poter bandire un numero di posti 
inferiori rispetto alle effettive possibi-
lità di didattica. Numerosi candidati 
esclusi dall’accesso, anche se collocati
in graduatoria a migliaia di posizioni
di distanza all’ultimo ammesso, si so-

no rivolti dapprima al Tar del Lazio, 
ottenendo una serie di provvedimenti
sfavorevoli, e poi al Consiglio di Stato,
che ha ammesso gli aspiranti ai corsi
di laurea. Le aspiranti matricole con-
testavano, tra l’altro, la ragionevolez-
za e adeguatezza della programma-
zione complessiva dei posti, osser-
vando che lo stesso Ministero aveva 
elevato di 1.600 posti l’accesso ai corsi
di laurea in Medicina e odontoiatria e
protesi dentaria, confermando un 
sottodimensionamento dei posti di-
sponibili. Proprio su questo tema è
sorto un contrasto tra giudici cautela-
re di primo e secondo grado: il Tar La-
zio aveva posto l’accento sulla invali-
cabilità, per saturazione, del numero
dei posti calibrato sulle capacità for-

mative comunicate dagli atenei (arti-
colo 3, legge 264/99), a tutela sostan-
ziale del diritto allo studio, della gra-
duatoria concorsuale di merito, della
necessità di strutture organizzative 
adeguate per la formazione dei futuri
medici e di concrete possibilità, per gli
stessi, di accedere alla specializzazio-
ne; inoltre, non sempre l’ammissione
cautelare genera una sanatoria del 
corso degli studi qualora la sentenza
finale sia sfavorevole. 

In sede di appello, nell’agosto 2019
il Consiglio di Stato ha invece dato ri-
lievo ai prevedibili futuri fabbisogni di
personale sanitario. Il tutto, fino al 12
settembre, data dell’udienza di ap-
profondimento. 
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Dagli Isa consigli a sorpresa
anche a chi ha un voto alto
AFFIDABILITÀ FISCALE

Anche oltre il 6 capita 
di essere sollecitati
ad alzare i ricavi 

Salvina Morina
Tonino Morina

Gli Isa, che sostituiscono gli studi di
settore e i parametri, sono un rompi-
capo. Alcuni risultati sono sorpren-
denti. Capita infatti che:
 con il punteggio non superiore a 6,
il sistema non “consiglia” alcuna in-
tegrazione dei ricavi o compensi, 
quando, invece, dovrebbe consiglia-
re l’adeguamento;
 anche con punteggio superiore a
8, il sistema “consiglia” di aumenta-
re i ricavi o compensi;
 per alcuni modelli, il programma
segnala anomalie che bloccano il 
calcolo, in quanto è in attesa di ag-
giornamento.

Insomma, gli indici sintetici di af-
fidabilità fiscale rischiano di rivelarsi
uno strumento che contrasta con la
propria denominazione. 

Peraltro hanno già comportato la
proroga al 30 settembre 2019 dei ver-
samenti dei redditi e delle imposte 
collegate, che erano in scadenza il 30
giugno 2019. Misura forse insuffi-
ciente, visto che con decreto del 9
agosto 2019 sono state approvate ul-
teriori modifiche applicabili per il 
periodo d’imposta 2018. 

Intanto le Entrate hanno reso di-
sponibile il nuovo programma Isa. 
Sul proprio sito si legge che il prodot-
to software il “tuo Isa 2019”, versione
1.0.6 del 23 agosto 2019, consente il 
calcolo di tutti gli Isa approvati. Nel 
dare la notizia del programma,
l’Agenzia precisa che le precedenti 
versioni del software tenevano conto
delle modifiche contenute nel decre-
to del Mef del 9 agosto 2019. Occorre
ora verificarlo sul campo.

Sono diversi i contribuenti che,
dopo avere fatto i calcoli sulla base 

del programma disponibile prima 
della nuova versione del 23 agosto, si
sono sorpresi dei risultati degli Isa. 

Molti contribuenti, a parità di dati
con gli anni precedenti, che avevano
ricavi o compensi di ammontare su-
periore a quelli stimati dallo studio di
settore mediante lo strumento Geri
co (gestione dei ricavi e compensi), 
sono bocciati dagli Isa, con punteggi
bassi e richiesta di adeguamenti esa-
gerati. Capita anche il contrario, con
contribuenti per i quali lo studio di 

settore richiedeva adeguamenti esa-
gerati, ma che per gli Isa sono affida-
bili con punteggio magari pari a 10. 

Al riguardo, si ricorda che con i
nuovi Isa il Fisco valuta l’affidabilità
fiscale del contribuente attribuendo
un voto, da 1 a 10. Però, il voto 6, che
a scuola significa promozione, per gli
Isa significa bocciatura. Infatti, da 1 
a 6 , non si supera l’esame con il Fisco.

Chi vuole la promozione Isa, deve
pagare, nel senso che è permesso
l’adeguamento, aumentando i com-
ponenti positivi, cioè i ricavi o i com-
pensi dichiarati. Il livello di affidabi-
lità minima deve essere superiore a
6. Ma anche superando il 6 capita che
nel modello di elaborazione degli in-
dici sintetici di affidabilità, in «appli-
cazione calcolo Isa», vengano propo-
sti «ulteriori componenti positivi
consigliati per massimizzare il pun-
teggio di affidabilità». 

Insomma, il contribuente eser-
cente impresa, arte o professione, 
può migliorare il punteggio di affida-
bilità, dichiarando ulteriori ricavi o 
compensi che non risultano dalle 
scritture contabili, ma che diventano
rilevanti ai fini delle imposte sui red-
diti, dell’Irap e dell’Iva, nonché dei 
contributi previdenziali. Resta fermo
che il contribuente soggetto agli Isa
non è obbligato a eseguire alcun ade-
guamento. La scelta di adeguare i ri-
cavi o compensi dichiarati a quelli 
presuntivamente stimati dal nuovo
strumento induttivo, così com’era
per gli studi di settore o i parametri,
è una facoltà.

Si deve infine considerare che sia-
mo a fine agosto, che le case software
magari dovranno rifare un nuovo 
programma e che la stessa agenzia 
delle Entrate deve ancora fornire il 
programma di controllo delle dichia-
razioni annuali dei Redditi 2019, per
il 2018. Insomma, per evitare altra 
confusione, sarebbe il caso di boccia-
re gli Isa 2019 e rinviarli al prossimo
anno, considerando i modelli Isa 
2019 solo prove sperimentali, in atte-
sa di un “tuo Isa” più affidabile.
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LA MOBILITAZIONE

I professionisti
chiedono
di disapplicare
gli indici

Professionisti in mobilitazione 
per chiedere la disapplicazione 
degli Isa per il 2018. Adc e Anc 
hanno promosso un’azione per 
ottenere di non applicare gli 
indici. Chiedendo, tra le altre cose, 
al Mef e alle Entrate di «adoperarsi 
al fine dell’emanazione di un 
provvedimento di stop». Allo 
stesso tempo, hanno sollecitato i 
garanti del contribuente di tutte le 
Regioni, sottolineando loro il 
perdurare del caos, aggravatosi 
con l’emanazione del decreto, 
pubblicato il 17 agosto in Gazzetta. 
Ma la via della disapplicazione è 
inevitabile anche per l’Istituto 
nazionale tributaristi. 
«Denunciamo da mesi i difetti, 
non solo tecnici, degli Isa e le 
ulteriori modifiche rendono 
inevitabile la via della 
disapplicazione, ma poi occorrerà 
una profonda riflessione sulla 
revisione del sistema fiscale», dice 
il presidente Int, Riccardo 
Alemanno.
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Assegno di ricollocazione,
manca il bando per i privati
REDDITO DI CITTADINANZA

Da lunedì la convocazione
ai Cpi di quanti hanno
il reddito di cittadinanza

Gianni Bocchieri

Entro 30 giorni, a partire dal 2 set-
tembre, i centri per l’impiego (Cpi)
dovranno convocare i beneficiari del
reddito di cittadinanza del periodo
aprile-luglio 2019 tenuti a partecipa-
re a un percorso di inserimento lavo-
rativo (si veda «Il Sole 24 Ore »di ie-
ri). Le convocazioni dovranno essere
fatte a prescindere dall’effettivo fun-
zionamento del sistema informativo
in grado di condividere automatica-
mente tutte le informazioni neces-
sarie (la cosiddetta “cooperazione
applicativa”). 

Nel caso in cui questa modalità
automatica non fosse disponibile, i
Cpi dovranno utilizzare i file già tra-
smessi da Anpal alle Regioni, conte-
nenti i dati dei beneficiari messi a di-
sposizione dall’Inps. 

Questo è una parte di quanto con-
cordato nel corso di un incontro del
31 luglio scorso tra il Coordinamento
tecnico di Regioni e Province auto-
nome e l’Anpal, che hanno fissato al
15 dicembre la data entro la quale 
dovrà essere completata la loro pre-
sa in carico. In sintesi, entro tale data
i beneficiari di aprile-luglio dovran-
no aver già avuto un primo appunta-
mento, durante il quale dovranno
aver rilasciato la dichiarazione di 
immediata disponibilità al lavoro
(Did), qualora non già resa, i Cpi do-
vranno aver verificato la presenza di
eventuali casi di esclusione o esone-
ro dal Rdc (beneficiari della pensione
di cittadinanza o comunque di età
pari o superiore a 65 anni, soggetti
con disabilità, con carichi di cura di
minori di tre anni o di persone con
disabilità). Gli stessi Cpi dovranno
aver aggiornato la scheda anagrafico
professionale (Sap) e aver fatto fir-

mare l’eventuale sottoscrizione del
patto per il lavoro. 

Nelle more dell’adozione del de-
creto ministeriale con lo schema
del patto per il lavoro, si è convenu-
to di continuare a utilizzare l'attua-
le format del patto di servizio in-
trodotto dal Jobs act (articolo 20 del
Dlgs 150/2015). Sono esclusi da
questa convocazione coloro che si
sono già recati presso un Cpi per
rilasciare la Did e stipulare il patto
di servizio e chi sta già partecipan-
do a una politica attiva (fino al ter-
mine della stessa).

Il termine dei 30 giorni per la con-
vocazione si applicherà a regime con
lo stock di beneficiari presente nelle
banche dati al 30 novembre 2019,
che dovrà essere quindi convocato
entro il 30 dicembre, per completare
così la presa in carico entro il 31 gen-
naio 2020.

Ai beneficiari già presi in carico
dai Cpi, dovrà essere rilasciato l’as-
segno di ricollocazione (Adr), per la
cui piena operatività manca l’avviso
rivolto agli operatori privati accre-
ditati per la loro candidatura quali
enti erogatori del servizio di assi-
stenza intensiva alla ricollocazione
dei beneficiari.

Regioni e Anpal hanno anche
convenuto di condividere linee gui-
da omogenee per l’applicazione del-
la conservazione dello stato di disoc-
cupazione. A tal proposito, però,
hanno confermato che il “motore
eventi” - lo strumento che calcola in
automatico lo stato di disoccupazio-
ne sulla base delle comunicazioni
obbligatorie - sarà pronto solo a ot-
tobre, «nella migliore delle ipotesi».

Anpal ha inoltre informato le Re-
gioni dell’operatività del sistema di
acquisizione dei posti di lavoro di-
sponibili nelle aziende, necessario
per l’attivazione dei bonus assun-
zionali previsti dalla disciplina sul
Rdc. Per poter ottenere l’incentivo
a fronte della contrattualizzazione
a tempo indeterminato di un per-
cettore di Rdc, il datore di lavoro de-
ve avere preventivamente caricato
la disponibilità su un apposito si-
stema informativo (secondo le
istruzioni fornite con la nota Anpal
10878 del 5 agosto).

Infine, Regioni e Anpal hanno
concordato di incontrarsi presto per
capire come integrare questo siste-
ma con quelli eventualmente già in
uso a livello regionale e per verificare
il timing di gestione dei beneficiari di
Rdc a regime (cioè il rispetto dei 30
giorni), anche alla luce della consi-
stenza numerica della platea dei be-
neficiari comunicata ai Cpi.
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Q UOTI D I A NO  
DEL LAVORO

WELFARE

Assegni nucleo familiare 
con controlli incrociati
Con messaggio 3142/ 2019, l’Inps 
fornisce ulteriori chiarimenti in 
merito alla presentazione della 
domanda di assegno per il nucleo 
familiare. L’Inps procederà alla 
verifica dei redditi con i dati 
consolidati di agenzia delle Entrate. 

— Silvia Cainelli

QdL

AGENZIA DELLE ENTRATE

Niente tassa flat sulla 
pensione italiana
Non si applica l’aliquota del 7% 
sull’assegno Inps erogato al 
pensionato residente all’estero 
che rientra in Italia.

— M.Pri.
Il testo integrale degli articoli su:

quotidianolavoro.ilsole24ore.com


