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Parole chiave

Ilredditofondiariodegliim-
mobili vincolati perché ricono-
sciutidiinteressestoricoartisti-
co va determinato applicando
la minore delle tariffe d’estimo
previste per le abitazioni della
zonacensuarianellaqualeèubi-
cato il fabbricato (articolo 11,
comma 2, legge 413/91), sia che
si tratti di un fabbricato conces-
so o meno in locazione, sia che
si tratti di un fabbricato abitati-
vooppuredestinatoadunutiliz-
zodiverso daquello abitativo.E
neancherilevalacategoriacata-
stale incui l’immobile èclassifi-
cato. È quanto ritenuto dalla
Cassazione nella sentenza
14149/2009, sulla scia di altre
pronunce nelle quali la Corte si
eragiàespressaintemadireddi-
to fondiario dei fabbricati stori-
ci locati ausoabitativo.

SecondolaCassazione,lanor-
ma individua per gli immobili
storicoartisticiunasortadiregi-
metributario sostitutivo preve-
dendo non un’esenzione o una
riduzione di imposta bensì una
peculiaremodalitàdiimposizio-
ne, astrattamente determinata
senzaalcunrapportoconilvalo-
rereale delbene tassato.

Questa scelta del legislatore
di far riferimento a un criterio
astratto (quello appunto basato
sullaminor renditacatastale di-
sponibile sul territorio) "raffor-
za", secondo la Cassazione,
«l’idea dell’inesistenza di un
nesso tra lo strumento prescel-
toperladeterminazionedelred-
dito e la categoria catastale nel-
la quale è classificato l’immobi-
lesoggettoavincolostoricoarti-
stico»; con la conseguenza che

non è consentito all’interprete
introdurre una limitazione
all’applicabilità della norma in
questione, ilchesvaluterebbela
qualitàche rappresenta, nell’in-
sindacabile scelta legislativa, la
ragione giustificatrice dell’ap-
plicazionedi un regime imposi-
tivo speciale, vale adire la natu-
radell’immobilediavereunpre-
giostoricoartistico.

Questa scelta del legislatore
non è irragionevole né contra-
ria al principio di eguaglianza,
secondola Cassazione, inquan-
tolacategoriadeifabbricatinon
vincolati e quella dei fabbricati
storicoartisticinonsonoobietti-
vamente omogenee. E, trattan-
dosi di situazioni differenti, le
quali legittimano l’applicazione
di un diverso regime tributario,
lanormaagevolativavaritenuta
sempre applicabile alla catego-
ria considerata meritevole di
una minor pressione fiscale, a
prescinderecioèdallacategoria
catastaledel fabbricato.
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Tuttigliappuntamentidiluglio
sulfrontefiscale,normativoe
previdenziale.Sulsitointernet
delSole24Oreinavigatori
trovanounospecialededicato
allenovitàdiluglio:a
disposizionegli
approfondimentieitesti
normativi.Apartiredallalegge
247del2007,cheharecepitoil
ProtocollosulWelfaree
introduce,dal1 l̊uglio,il
sistemadelle"quote"perle
pensionidianzianità.Online
anchelalegge69del2009,con
lariformadelprocessocivilee
ladisciplinasullacertificazione
energeticapergliedifici

5

Lunedì29giugnoinedicola
conilSole24OreilDossier
«Lavoriincasa».Uninsertodi
ottopaginesulleagevolazioni
fiscaliprevisteperilavoridi
ristrutturazioneeilrisparmio
energetico(36%e55%),con
unfocussulleleggiregionaliin
materiadipianocasaela
certificazioneenergetica.Al
Dossiersaràabbinatouno
specialeonline,conlerisposte
aiquesitideilettorieun
videoforum(martedìalle16).
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L’orientamento della Cassazione Il reddito sulla minore rendita della zona

Capodanno fuori stagione
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L’agenda dei contribuenti. Dalla prossima settimana nuove regole per imposte, casa, lavoro

Luglio cambia Fisco e pensioni
Altre innovazioni dalla manovra attesa domani a Palazzo Chigi
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Dario Deotto
Lafinedellapossibilitàdief-

fettuare gli accertamenti sulla
base dei valori Omi (l’Osserva-
torio mercato immobiliare
dell’agenziadelTerritorio),pre-
vista dalla legge Comunitaria
2008, ha effetto anche per i pro-
cedimenti incorso.LaComuni-
taria (approvata martedì) abro-
gal’articolo54,comma3,secon-
do periodo, del Dpr 633/1972)
sulla possibilità per l’Ufficio di
effettuare la rettifica, ai fini Iva,
sullabasedelvalorenormalede-
gliimmobilitrasferiti,icuicrite-
ri sonostati fissati sullabasedei
valori Omi. Solo che la norma
erastata collocata tragli accer-
tamenti di tipo analitico e non
presuntivo,tant’ècherichiama-
va la possibilità di effettuare la
rettifica quando l’esistenza di
operazioni imponibili «risulta
in modo certo e diretto, e non
inviapresuntiva».

Il fatto che si trattasse di una
rettificaanaliticaenonpresun-
tiva non poteva che chiamare
incausalaUe(ancheinseguito
alla denuncia n. 4 dell’Associa-
zione italiana dottori commer-
cialisti, si veda «Il Sole 24 Ore»
del 18 luglio 2007), visto che
l’Ivasifondasulcriteriodelcor-
rispettivo (tranne espresse de-
roghe), con la conseguenza
che una rettifica analitica non
puòesserefattasullabasediva-
lori presunti. Diverso sarebbe
statoselanormasuivaloriOmi
fossestatainquadratatraleret-
tifichepresuntive.

L’Agenzia ha invece sempre
sostenuto che si trattava diuna
presunzionelegalerelativa,an-
che se, con la Finanziaria 2008,
per attenuare l’impatto della
norma, è stato stabilito che per
gli atti formati prima del 4 lu-
glio 2006 (data di entrata della
"Visco-Bersani") i valori Omi
avessero valore di presunzio-
ne semplice. Sicché per gli atti
posteriori avrebbero avuto va-
loredipresunzione legale.

Ma, proprio il fatto che non

sitrattavanédipresunzionele-
gale né di presunzione sempli-
ce,bensìdiunarettificaanaliti-
ca,hadeterminatol’iniziodiun
procedimento di infrazione
delle disposizioni comunita-
rie, che ha portato ora all’abro-
gazionedellanorma.

Lastessa cosaèaccaduta an-
cheper laspeculareprevisione
delle imposte dirette, anche se
qui non vi era alcun problema
con le disposizioni comunita-
rie. Anche per le dirette le En-
trate sostenevano che i valori
Omi integrassero una presun-
zionelegale,mentreildatonor-

mativo (articolo 39, comma 1,
lettera d), terzo periodo, del
Dpr 600/1973) richiamava
espressamente la possibilità di
effettuare la rettifica sulla base
di presunzioni semplici, pur-
chégravi,preciseeconcordan-
ti. Tant’è che il vero problema
eraseivaloriOmipotesserori-
vestire o meno tali requisiti. In
alcuneoccasioni,lecommissio-
nitributarie(CtpdiBresciaedi
Reggio Emilia del 2008) hanno
stabilitocheivaloriOminonin-
tegranonemmenounapresun-
zionesemplice.

Con la Comunitaria 2008 la
norma viene abrogata anche
per le imposte dirette. Quindi,
oragliattidiaccertamentoperi
trasferimenti immobiliari, sia
ai fini Iva cheper le imposte sui
redditi, non possono più basar-
sisulsemplicerichiamoaivalo-
ri Omi. Si tratta, però, di consi-
derareglieffettianchepergliat-
ti emessi in passato, visto che,
per il caso specifico, non trova-
no applicazione le disposizioni
transitoriedettatedalcomma9
dell’articolo24dellaComunita-
ria2008.Quandoèentratainvi-
gore la norma sui valori Omi,
l’Agenzia (circolare 11/E/2007)
ha sostenuto che si trattava di
disposizioni procedimentali e,
quindi, retroattive. Ovviamen-
te,lostessoprincipiodevevale-
re ora, per cui gli atti emanati,
che considerano i valori Omi
come presunzione legale e con
inversionedell’oneredellapro-
vaacaricodelcontribuente,do-
vrannoessereannullati.Incaso
di pendenza di giudizio, se non
si giunge all’estinzione dello
stesso,ilgiudicedovrebberico-
noscere la valenza retroattiva
dellanorma.Perilfuturo,sitrat-
tadicapireseivaloriOmi,inte-
grati da qualche ulteriore ele-
mento,potrannorivestirenatu-
ra di presunzione semplice. In
questa ipotesi, saranno i giudi-
ci, in base all’articolo 2729 del
Codicecivile, adecidere.
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Angelo Busani
Cristiano Dell’Oste

Certificazione energetica a
doppia velocità dal 1˚luglio 2009:
è quanto emerge dalle istruzioni
cheilConsiglionazionaledelNo-
tariato ha diramato ieri divulgan-
do lo studio 334/2009, datato 17
giugno 2009 e pubblicato anche
sulsitowww.notariato.it.Ildocu-
mento,moltoattesodaiprofessio-
nisti,failpuntosuicomportamen-
ti da tenere nella redazione dei
contrattidicompravenditaimmo-
biliare, alla luce dell’abolizione
dell’obbligo di allegare l’attestato
energetico(novitàintrodottadal-
lalegge133/2008,chehamodifica-
to il Dlgs 192/2005).

Secondo i notai, nelle Regioni
che non hanno ancora emanato
unapropria normativa in materia
– e che sono la maggior parte – la
questione viene sostanzialmente
rimessa agli accordi raggiunti tra

i contraenti. In pratica, l’obbligo
didotareilfabbricatodell’attesta-
to di qualificazione energetica
(Aqe) può essere tranquillamen-
te ribaltato dal venditore sull’ac-
quirente.Conlaconseguenzache
l’immobile può essere dotato
dell’Aqeanchedopoil rogito.

Anzi, lo studio del Notariato si
spingesinoalpuntodiritenerele-
gittimo il contratto che non dica
nulla in ordine all’accordo tra i
contraentisullamodalitàelatem-
pisticadi redazionedell’Aqe.

Restaperaltrocentrale ildove-
redelnotaiodiinformarecompiu-

tamente le parti circa l’importan-
za della normativa sul risparmio
energetico e sull’obbligo di attri-
buire a ciascun fabbricato la pa-
gellaenergetica.Difatto,ilprofes-
sionista che non assistesse com-
piutamente le parti anche in que-
sto versante, incorrerebbe in re-
sponsabilità sotto il profilo deon-
tologicoecivilistico.

Faovviamenteeccezioneilca-
so del fabbricato nuovo o ogget-
to di notevoli lavori di recupero,
per il quale la legge non solo im-
pone al costruttore di consegna-
rel’Aqealcompratore,macondi-
ziona all’esistenza dell’attestato
l’efficacia della dichiarazione di
fine lavori e il rilascio del certifi-
cato di agibilità.

Finqui ilquadrodellanormati-
va nazionale. Resta il rebus delle
Regioni che si sono dotate di una
propria disciplina in materia (la
Lombardia, l’Emilia Romagna, la

Liguria, il Piemonte e le province
autonome di Trento e di Bolza-
no). Lo studio del Notariato non
prendeposizioneinmodoesplici-
to,cosicchérimaneapertalaque-
stionedelleRegionichesi "intro-
mettono" nel diritto dei contrat-
ti, materia che dovrebbe essere
invece di competenza della legge
statale. Tuttavia, in due docu-
mentielaboratiainizio2009,ino-
taiavevanosostenutochele leggi
regionali sono vigenti e vanno ri-
spettatefinoadichiarazionediin-
costituzionalità.

Peraltro, non è chiaro quale sia
la conseguenza dell’infrazione
della normativa regionale, specie
inquelleRegioni chedispongono
l’obbligo di dotazione o di allega-
zionedel certificatoenergeticoai
contratti senza comminare san-
zioni per l’inadempimento. Ma
dovrebbeessereabbastanzascon-
tato che la validità del contratto
nonpossacomunqueesseremes-
sa indiscussione.
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SPECIALEONLINE
Andrea Carli
Federica Micardi

Con l’estate si volta pagina.
Fisco, previdenza, norme edili-
zie cambiano registro. È il frut-
todinormecheentranooraare-
gime. E una nuova mini rivolu-
zionesipreparaconlamanovra
nell’agendadelconsigliodeimi-
nistri di domani che dovrebbe

dare il via libera a un decreto
corposo,circacinquantaartico-
li, con misure quali la detassa-
zione sugli utili reinvestiti in
azienda(Tremonti ter)eunbo-
nus per le imprese che non li-
cenziano o che assumono lavo-
ratori incassa integrazione.

Si rinnova così la tradizione
della manovra d’estate, l’occa-
sione per misure destinate a ri-

disegnare tasselli del Fisco o
della disciplina del lavoro, co-
meèaccadutonel2006conilDl
Visco Bersani (223/06) o, due
annidopo,con ilDl 112/08.

Al di là della manovra d’esta-
te 2009, l’agenda di luglio è già
densa. Per gli appuntamenti ri-
tuali con Fisco e previdenza i
contribuentihannouncalenda-
rio fittissimo: mercoledì 1˚ lu-
glioscadeil termineperilpaga-
mento dei contributi volontari,
venerdì 10 è l’ultimo giorno per
icontributidellecolf,giovedì16
scadono i pagamenti di Unico
con la maggiorazione dello
0,40percento.Ancora,entrolu-
nedì 6 i contribuenti che appli-
cano gli studi di settore devono
effettuare i versamenti (senza
maggiorazione)inscadenzaor-
dinariaal 16giugno.

Quanto alle novità struttura-
li,sirinnovalacontabilitàeden-
trainvigoreilprincipiointerna-
zionale Ifrs 3, che comporta un
monitoraggio più stringente
per le aggregazioni aziendali.
Nello stesso periodo è prevista
una bozza di modifica dello Ias
39sugli strumenti finanziari.

Novità importanti sul fronte
previdenziale: scattano le nuo-
ve regole previste dalla legge
247/07, che introducono per le
pensioni di anzianità il sistema
delle quote. Inoltre, da luglio,
verrà diffusa dall’Inps la proce-
duraperl’abbinamentoautoma-
tico dei flussi dell’Emens (dati
retributiviindividuali)edeidati
contributiviaggregati (Dm10). I
co.co.pro, rimasti senza lavoro
primadel30maggio,hannotem-
po fino a martedì 30 giugno per
chiedere l’«una tantum», parial
20%delreddito(legge2/09).

Il1 l̊uglioèunadataimportan-
teancheper lacasa:scatta infat-
ti l’obbligo di allegare la certifi-
cazione energetica nel caso di
compravendita (Dlgs 192/05).
Nellastessadataentranoinvigo-
re le nuove norme tecniche anti
sismiche, secondo il calendario
fissatodalDlper l’Abruzzo.

Sempre a luglio, da sabato 4,
entra in vigore la riforma del
processo civile (legge 69/09).
Da subito viene ampliata la
competenza dei giudici di pa-
ce e sarà limitata a due casi la
possibilità di ricorrere in Cas-

sazione: quando la decisione
impugnata è in linea con
l’orientamento della Suprema
corte e quando è infondata la
presuntaviolazionedeiprinci-
pi del giusto processo. Sarà
possibile fornire testimonian-
za scritta con l’assenso delle
parti. Pagherà una sanzione
più alta chi presenta istanze di
ricusazioneinammissibilio in-
fondate. Per ridurre i tempi sa-
rà penalizzato chi rifiuta il ten-
tativodi conciliazioneechiav-
via una «lite temeraria».

L’iniziodel mesesarà crucia-
le per il destino dell’Irap: è pre-
vistainfatti l’udienzadavantial-
la Corte costituzionale per af-
frontare la questione dell’inde-
ducibilitàdalle impostedirette.

Novità anche sul fronte eu-
ropeo: per le operazioni doga-
nali andrà utilizzato il codice
identificativo Eori (Economic
operatorregistrationandiden-
tification) e si applicheranno
le nuove tariffe per gli sms tra i
Paesi della Ue, il costo massi-
mo sarà di 11 centesimi, rispet-
to a una media Ue di 29.
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Requisitipiùseveriperlapensione
dianzianità.Dal1 l̊uglioscattail
sistemadelle«quote»,ilmixdietàe
contributi.I lavoratoridipendenti
devonoraggiungerequota95,con
almeno59annidietà,mentregli
autonomidevonoarrivarea96,con
almeno60annidietà.Quantoai
contributiilminimoè35anni.Questi
criterisarannovalidifinoal31
dicembre2010.Finoal30giugno
occorrono35annidicontributie58
annidietà(59pergliautonomi)

LA GIUSTIZIA FA APPELLO
AI MAGISTRATI ONORARI

Lemanovreestivesonodiventate
unacostante:lalegge
Visco-Bersaninel2006,cheha
abolitoletariffeminimevincolanti
periprofessionistiehaestesoil
meccanismodelreversecharge
conlaresponsabilitàsolidalenel
versamentodell’Iva.Nel2008,il
Dl93haabolitol’Iciehadetassato
straordinariepremidirisultato.Il
Dl112haaumentatolatassazione
sullestockoptionehaprevistola
detraibilitàperlespeseditrasferta

Palazzo storico, tasse
sempre al minimo

Valore normale
LaComunitaria2008,in

adeguamentoalle
disposizioniUe,provvedea
modificareilconcettodi
valorenormaleaifiniIva.
Vienestabilitochepervalore
normalesiintendel’intero
importocheilcessionariooil
committente,almedesimo
stadiodicommercializzazione
diquelloincuiavvienela
cessionedibeniola
prestazionediservizi,
dovrebbepagare,in
condizionidilibera
concorrenza,auncedenteo
prestatoreindipendenteper
ottenereibenioserviziin
questioneneltempoenel
luogoditalecessioneo
prestazione

Valore Omi
Conunprovvedimentodel

27luglio2007èstatostabilito
cheicriteriperla
determinazionedelvalore
normaledegli immobilisono
stabilitifacendoriferimentoai
valoridell’Osservatoriodel
mercatoimmobiliare
dell’agenziadelTerritorio

NEIVECCHI EDIFICI
Nelle Regioni
prive didisciplina
l’obbligo deldocumento
può essere assunto
anchedall’acquirente

Peraiutareleimprese,ilConsiglio
deiministrididomanidovrebbe
vararela«manovrad’estate»,con
ladetassazionedegliutili
reinvestitiinazienda(laTremonti
ter)eilbonusperleimpreseche
nonlicenziano.Lacrisihafatto
slittareanchepartedeiversamenti
diUnico,inparticolarequellidei
contribuentisoggettiaglistudidi
settore,ritaratidall’agenziadelle
Entratenelleultimesettimaneper
tenercontodellacongiuntura

LATREMONTI TER
NELL’AGENDA DI GOVERNO

PENSIONI DI ANZIANITÀ
CONIL SISTEMA-QUOTE

Lalegge69/09cheriformail
processocivileèinvigoredal4
luglio.Tralemodifiche,
l’innalzamentodellecompetenze
deigiudicidipaceperlecausesu
benimobilieincidentistradali.Ai
giudicionorarianchedecisioniin
materiaprevidenziale.Previstoun
filtroperiricorsiinCassazione
quandoc’èunorientamento
consolidatoedèmanifestamente
infondatalapresuntaviolazione
deiprincipidelgiustoprocesso

Comunitaria. Per le compravendite di immobili

Per il valore normale
decadenza «retroattiva»

Uno studio del notariato sul certificato energetico

Attestato affidato alle parti

Piùgaranzieinmateriadi
risparmioenergeticoediedilizia
antisismica.Dal1 l̊ugliola
certificazioneenergeticasarà
richiestaancheperla
compravenditadisingoleunità
immobiliari(Dlgs192/05).Quanto
allacostruzionianti-sismiche,il1˚
luglioentrerannoinvigorele
nuovenormetecnicheperle
costruzioni,condisposizionisu
materialieprogettazione
anti-terremoto(Dm14gennaio08)

EDIFICICON ILBOLLINO
SUI CONSUMI ENERGETICI

RIFORME DI SISTEMA
FAVORITE DALL’ESTATE

SU INTERNET

Per le novità
una guida onlineRIVOLUZIONEINPS

I trattamentidi anzianità
passanoalle «quote»
e la dichiarazione «Emens»
accoglieràanche
i dati contributivi


