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Imposte locali. Per il dipartimento Finanze il termine é «ordinatorio» e va seguito il calendario degli accertamenti

Cinque anni per I'Imu non profit

L’adeguamento degli Statuti entro il 31 dicembre scorso non e obbligatorio

Gianni Trovati
MILANO

Glienti non commerecialie
gli enti ecclesiastici hanno cinque
anni di tempo per adeguare le pro-
prie regole in modo tale da evitare
il pagamento dell'Imu. Il termine
del 31 dicembre scorso per la ri-
scrittura di statuti e regolamenti,
fissato dal decreto 200/2012
dell’Economia, «non ¢ perento-
rio», perchéil calendario da segui-
re ¢ quello ordinario delle regole
Ici"migrate" anche nell'Tmu, inba-
se alle quali il Comune ha cinque
anni di tempo dalla scadenza del
periodo d’imposta per contestare
«dichiarazioni incomplete o infe-
deli» (articolo 1, comma 161 della
legge 206/2000).

A dare valore "dichiarativo" e
non "costitutivo” astatutie regola-
menti ¢ lo stesso ministero
dell’Economia, che da il via libera
ai tempi lunghi nella risoluzione
3/2013.Riflessioni giuridiche a par-
te, comunque, 'apertura del mini-
stero si spiega anche con i tempi
lunghi di emanazione del decreto
conleregole per gli enti non com-
merciali:]astessarisoluzione mini-

steriale «constatay, infatti, che «il
Dm200/2012¢ stato pubblicato sul-
laGazzetta Ufficiale del 23 novem-
bre 2012, quindiaridosso dellasca-
denza del 31 dicembrey». Dal mo-
mento che «nonsono previste san-
zioni in caso di inosservanza»
dell’obbligo di rivedere regola-
menti e statuti, nulla vieta di consi-

IL QUADRO

Scuole e strutture sanitarie
avranno pill tempo

per rivedere

le proprie tariffe

e renderle «simboliche»

derare la scadenza «ordinatoria»,
cioe in pratica poco pitt di un’indi-
cazione.

Sul piano pratico, pero, il "rin-
vio"toglieunabaseall’attivitadiac-
certamento dei Comunisull'impo-
stada contestare a chi nonrispetta
inuovirequisiti perl’esenzione, in-
dicati dall’articolo 91-bis del DI
1/2012 e attuati proprio dal Dm
200/2012 che fissava la scadenza

delz1dicembre scorso.
Inbaseaquelleregole, I'esenzio-
nescattasullabase diunduplicere-
quisito. Il primo riguarda appunto
lo statuto, o il regolamento con
scrittura privata per gli enti eccle-
siastici che di statuto sono privi,
che deve vietare di distribuire utili
o dividenti ai soci, imporre il rein-
vestimento di ogni avanzo di ge-
stione nell’attivita «istituzionale»
eprevedere, in caso discioglimen-
to dell’ente, la devoluzione del pa-
trimonio a un’altrarealta che svol-
ga attivitaanaloghe. Il secondo ca-
pitolo dei requisiti punta, invece,
l'attenzionesulle caratteristiche in-
dispensabili all’attivita per essere
considerata «non commercialey,
apartire dall’obbligo di prevedere
tariffe «simboliche» o comunque
non superiori alla meta di quelle
praticate dai concorrenti "di mer-
cato" della stessa area territoriale.
Nel 2012, per avere l'esenzione
Imu occorreva che I'intero immo-
bile fosse occupato da attivita isti-
tuzionali non commerciali, nel
2013 invece deve debuttare il mec-
canismo che provaaseparare por-
zioni esenti e porzioni imponibili

Irequisiti

01 | ILREGOLAMENTO

Lo statuto degli entinon
commercialie il regolamento
diquelli ecclesiastici (da
fissare con scrittura privata,
dalmomento che per questi
entinon c’é 'obbligo diavere
uno statuto) devono
prevedere:

* Il divieto di distribuzione
di utili, avanzi di gestione,
fondi, riserve o quote di
capitale a soci,
amministratori,
partecipanti, lavoratori o
collaboratori

L’obbligo di reinvestire tutti
gli utili o gli avanzi di
gestione esclusivamente
nelle attivita collegate al
perseguimento dello scopo
istituzionale dell’ente

La previsione cheallo
scioglimento dell’ente
U’intero patrimonio sia
devoluto a un altro ente non
commercialeimpegnatoin

una «analoga attivita
istituzionale»

02 | L’ATTIVITA

Per essere considerata «svolta

con modalita non commerciali»

l’attivita deve essere

* Atitolo gratuito

e Oppure con tariffe
simboliche, in ogni caso non
superiorialla meta di quelle
praticate da analoghe
attivita che sono svolte nello
stesso territorio con
modalita commerciali.
Nelcaso dellascuola, perla
qualificadi«non
commerciale» occorre anche

e Che l'istituto sia paritario

¢ Cheilregolamento garantisca
lanon discriminazione
nell’accettazione degli alunni

e Chesiaapplicatala
contrattazione nazionale al
personale

e Cheilbilancio sia pubblico

e Chelestrutture sianoanorma

all'interno dello stesso immobile.
Ilregolamento, arrivatoatre set-
timane dalla scadenza del saldo
Imu,avevasuscitato pitdiunapre-
occupazione nel mondo degli enti
non commerciali, e in particolare
nelle scuole (e nelle strutture sani-
tarie) che siattestano alivelli tarif-
fari lontani da quelli «simbolici»
indicati dal decreto per continua-
reasfruttarel’esenzione dall'impo-
staimmobiliare. A conferma della
suaapplicazione al 2012, il ministe-
ro aveva disposto anche il paga-
mento integrale dell'Tmu a saldo
per questi soggetti, che al momen-
to dell’acconto di giugno non era-
no ancoraaconoscenza delle nuo-
ve regole. In un quadro come que-
sto,’'adeguamento al nuovo obbli-
gonon € stato ovviamente univer-
sale, e proprio per questa ragione
in molti Comuni sono partite le
procedure diaccertamento. Proce-
dure che, alla luce delle nuove
istruzioni ministeriali, dovranno
ora seguire un calendario decisa-

mente pit1 "disteso".

y@giannitrovaﬁ
gianni.trovati@ilsole24ore.com
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INTERVENTO

di Marco Allena

careintemadilmuenon pro-

fit continua ad accendere il
confronto. Prendendo in esame
larisoluzione 4/DF/2013 del mi-
nistero del’Economia, in tema
di esenzione Imu nei confronti
dibeni immobili concessi in co-
modato daunente noncommer-
ciale a un altro, sul Sole 24 Ore
del 6 marzo si arriva a ipotizza-

Il tema delle regole da appli-

re un aumento del contenzioso
in materia a causa dell’interpre-
tazione resa dal ministero.
Secondo la lettura data dalla
risoluzione del 4 marzo, I'esen-
zione Imu disciplinataall’artico-
lo7,commat, letterai(richiama-
ta espressamente dalla discipli-
nadell'Tmu), trova applicazione
anche in tale circostanza (di
non identita, cioe, tra soggetto
proprietario e soggetto utilizza-
tore). Occorre apprezzare il co-

raggio e la volonta del’ammini-
strazione, che ha saputo aprirsi
a un’interpretazione che coglie
realmente la ratio pit profonda
dellanorma. Questanulladicea
propositodellasuppostaidenti-
tasoggettivatral’ente proprieta-
riodell’immobile e quello utiliz-
zatore. Cid che conta, ai fini
dell’esenzione, ¢ che il bene im-
mobile siadestinato arealizzare
direttamente gli scopi dell’ente.
Situazione, questa, che puo veri-

ficarsi anche attraverso la gra-
tuita messa a disposizione del
benead altro soggetto, la cuiatti-
vita risulti satisfattiva dei fini
dell’ente concedente. Detto in
altri termini, un ente non com-
mercialeben puo mettereil pro-
priobene immobile a disposizio-
nediunaltro ente non commer-
ciale, purché cio sia finalizzato
alla realizzazione delle finalita
dell’ente proprietario. Si tratta
diun modulo organizzativo che

consente la realizzazione dello
scopo dell’ente, agevolato
dall’ordinamento.
L’orientamento della Corte
di cassazione, richiamato
nell’articolo, coglie 'importan-
za del fatto che la destinazione
del bene consente il diretto rag-
giungimento della finalitaistitu-
zionale dell’ente; le preoccupa-
zioni che la stessa Corte ha av-
vertito sono piuttosto quelle
che con l'intervento di un terzo
soggetto rispetto all’ente pro-
prietario non venissero piu ri-
spettate e realizzate la ratio e la
finalita di questo. Ma se ’ente
non commerciale utilizzatore

ha la stessa natura, le stesse ca-
ratteristiche e realizzaimedesi-
mi scopi dell’ente proprietario,
non si vede perché si debba pe-
nalizzare tale collegamento trai
due soggetti, negando’esenzio-
ne. Piuttosto, anche mediante
I'utilizzo del bene da parte diun
altro ente non commerciale, di-
verso da quello proprietario
dell’immobile, il bene forma og-
getto di un’attivita propria di
quest’ultimo, che I'ordinamen-
to intende agevolare: e questo,
correttamente, ha coltolarisolu-
zione.

Professore associato di diritto tributario
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Conferimenti. Notai milanesi

Soci in credito,
la compensazione
diventalegittima

Angelo Busani

Nell'ultima edizione di mas-
sime da parte del Consiglio No-
tarile di Milano spicca, peril fat-
to diriferirsi ad operazioni di fre-
quenterilevanzaprofessionale, la
materiadellaliberazione, median-
te"compensazione",del confe-
rimento in sede di aumento di ca-
pitalesociale. Eil caso delsocio Ti-
zio che abbia effettuato un appor-
to alla societa Alfa a titolo di "fi-
nanziamento soci" (e quindi un
apporto che per la societa finan-
ziata rappresenta non incremen-
to di patrimonio, ma una voce di
debito, e quindi una somma sog-
getta a restituzione al soggetto fi-
nanziatore). Ebbene, se Tizio suc-

L’ARGINE

Occorre la perizia di stima

se ['importo

deriva da una vendita
L’obiettivo é evitare
formazione fittizia di capitale

cessivamente partecipaaun’ope-
razione di aumento a pagamento
del capitale sociale, cisiponeil te-
ma,seladeliberazione assemblea-
renondisponesul punto,selasot-
toscrizione dell’aumento daparte
diTizio possaessere effettuataap-
punto compensando il debito da
sottoscrizione dell’aumentodica-
pitale con il credito derivante
dall’eseguito finanziamento.
Lanuovamassimamilanese (la
n.125) affermachel’obbligo dicon-
ferimento di denaro in esecuzio-
ne di un aumento di capitale di
SpaodiSrlpuo essere estinto me-
diante compensazione di un cre-
ditovantatodal sottoscrittore ver-
so la societa: ovviamente, il solo
volere del creditore ¢ sufficiente
quandositrattadiunacompensa-
zione di un credito certo, liquido
ed esigibile mentre ovviamente
occorre il consenso della societa
conferitaria quando si tratta di
compensare un credito certo e li-
quido, ma non esigibile (si pensia

un finanziamento soci supporta-
todaun contratto che prevedaun
termine di restituzione a favore
dellasocietadebitrice pitavanza-
to nel tempo rispetto al termine
entroil quale deve essere effettua-
talaliberazione dellasottoscrizio-
ne dell’aumento di capitale).

La massima si occupa inoltre
del tema della compensazione
con un credito che il socio vanti
per effetto della vendita di un be-
ne del socio alla societa. Infatti,
questa operazione puo avere ri-
svolti assai patologici, poiché puo
essere fraudolentemente utilizza-
tanon solo per bypassare le nor-
mesullaperiziadistimadei confe-
rimentiinnaturamaanche perot-
tenereil risultato diunaformazio-
ne fittizia del capitale sociale: se
Tiziovende ad Alfaunbene diva-
lore1operilprezzodiso, rimanen-
doacreditodel prezzo, e poicom-
pensatale credito di5o conlasot-
toscrizione diunaumento di capi-
tale di 50, il risultato ¢ che i ¢ for-
mato capitale fittizio per 40, con
conseguente danno per i terzi cui
la societa si presenta un capitale
sovrastimato rispetto alla effetti-
vasua consistenza.

Allora, evidentemente al fine
di arginare queste patologie, la
nuova massima dispone ora che
qualoravisiaunasostanziale con-
testualita e corrispondenza tra la
prestazione eseguitaa favore del-
la societa e P'aumento di capitale
sottoscritto dal creditore (ovvero
quandorisulti chele due operazio-
ni sono traloro comunque preor-
dinate), «si reputa che la sussi-
stenza di una relazione di stima
eseguitanelrispetto delle disposi-
zioni di cui agli articoli 2343,
2343-ter 02465 codice civile costi-
tuiscaelementoidoneoad assicu-
rare Posservanza dei principi che
presiedonoallacorrettaformazio-
ne del capitale socialey.
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O APPROFONDIMENTO ONLINE

Altro articolo e le massime
www.ilsole24ore.com/norme
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7.000 persone intervistate

150 aziende top su tutto il
territorio nazionale

8 vincitori

1 unica grande serata

W ranasad awald

Randstad Award 2013: tra i primi
riconoscimenti in Italia che premia le
aziende con maggiore attrattivita.

Palazzo Mezzanotte
Piazza Affari, 6 - Milano

per maggiori informazioni e per

partecipare alla serata:

randstadeventi@randstad.it

- randstad

Riforme. Basta ’'80% dei consensi

In condominio
arrivano piscine
e campi da calcio
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Maurizio de Tilla

La riforma del condomi-
nio (legge 220/2012) ha stabili-
to,intemadimodificazionidel-
le destinazioni d’uso, che per
soddisfare esigenze di interes-
se condominiale I'assemblea,
con un numero di voti che rap-
presentiiquattro quinti deipar-
tecipantial condominio eiquat-
tro quinti del valore dell’edifi-
cio, puod modificare la destina-
zione d’uso delle parti comuni
(¢ il nuovo articolo 1117-ter).
Una maggioranza comunque
difficile da ottenere.

In questi casi la convoca-
zione dell’assembleadeve es-
sere affissa per non meno di
trenta giorni consecutivi nei
locali di maggior uso comu-
ne o negli spazi a tal fine de-
stinati e deve effettuarsi me-
diante lettera raccomandata
o equipollenti mezzi telema-
tici, in modo da pervenire al-
meno venti giorni prima del-
la data di convocazione. La
convocazione dell’assem-
blea, a penadinullita, devein-
dicare le parti comuni ogget-
to della modificazione e la
nuova destinazione d’uso. La
deliberazione deve contene-
re la dichiarazione espressa
che sono stati effettuati gli
adempimenti previsti.

Naturalmente la nuova nor-
mativa riguarda solo le modifi-
cazioni che siano legittime, che
cio¢ corrispondono a esigenze
di interesse condominiale.
Non sono, quindi, consentite,
se non all’'unanimita, modifi-
che che siano finalizzate a sod-
disfare l'interesse particolare
di un condomino o di un grup-
po di condomini (Cassazione,
sentenza n. 17397/2004). La
nuova normativa non ¢ - per
esempio - applicabile alla tra-
sformazione, anche solo parzia-
le, del tetto dell’edificio in ter-

razzaauso esclusivo del singo-
lo condomino (Cassazione, n.
5753/2007 € 24414/20006), Tra
Ialtro, il nuovo articolo 1117-ter
stabilisce, altresi, che sono vie-
tate le modificazioni d’'uso che
possono recare pregiudizio al-
la stabilita o alla sicurezza del
fabbricato o che ne alterano il
decoro architettonico.

Limiti, questi, gia sanciti
dall’articolo 1120 (rimasto in vi-
gore) che aggiunge, riguardo al-
le innovazioni, che «non devo-
no essere rese talune parti
dell’edificio inservibiliall’'uso o
al godimento anche di un solo
condomino». Non si puo, quin-
di, condividere qualsiasi inter-
pretazione di diversificazione
deilimiti e delle preclusioni tra
innovazioni e modifiche di de-
stinazione d’uso.

E, venendo all’applicazio-
ne pratica della nuova nor-
ma, si possono configurare
alcune ipotesi: ad esempio,
installazione di una piscina,
diun campo ditennisodical-
cio nell’area comune, la mo-
difica della destinazione per-
tinenziale dei locali adibiti
ad alloggio del portiere, I’ac-
corpamento di piu edifici in
un unico condominio.

Riguardo alla tutela delle de-
stinazionid'usoilnuovoartico-
lo m17-quater prevede che, nel
casodi attivita che incidano ne-
gativamente e in modo sostan-
ziale sulle destinazioni d’uso
delle parti comuni, 'ammini-
stratore o i condomini, anche
singolarmente, possono diffida-
rel’esecutore e possono chiede-
re la convocazione dell’assem-
blea per far cessare la violazio-
neanche mediante azioni giudi-
ziarie. Lanuovanormae¢solori-
cognitivadi quanto ¢ gia presen-
te nella prassi condominiale.

L’unica effettiva modifi-
cariguardalafacolta dicon-
vocazione dell’assemblea
attribuita al singolo (e non
pit a due condomini con
166,66 millesimi). D’altra
parte, la giurisprudenza ¢
costante nell’affermare che
ciascun condomino ¢ legitti-
mato ad agire in giudizio
perlatuteladel bene che in-
teressalageneralita dei con-
domini (Cassazione, senten-
ze 10717/2011, 7300/2010 €
3900/2010).

©RIPRODUZIONE RISERVATA

L’iniziativa del Sole 24 Ore

01 | LANORMA...

La riforma del condominio é a
100 giorni dall’entratain
vigore (prevista peril18
giugno) e molte criticita sono
emerse: doppie maggioranze
per le stesse decisioni,
adempimenti inutili,
disposizioni che cozzano coni
principi del risparmio
energetico

02| ...ELECORREZIONI
Per questoIlSole 24 Ore ha
lanciato l'iniziativa di
«correggere la riforma»,
approfittando del periodo di

"vacanza" di sei mesi concesso
dallanorma (lalegge
220/2012). Praticamente tutte
le associazioni di condomini e
amministratori e gli ordini
interessati hanno gia mandato
iloro contributi: Agiai, Alac,
Anaci, Anaip, Anammi, Anapi,
Apac, Arpe-Federproprieta,
Assocond, Asppi,
Assoedilizia-Confedilizia,
Confabitare, Fna, Gesticond,
Ordine degli avvocati di
Milano, Unai e Uppi. Il
giornale ne fara un disegno di
legge da presentare entro
maggioal nuovo governo

MINISTERO DELL’ECONOMIA
I sospetti su euro falsi
viaggiano online

Igestoridel contante tenutia
trasmettere al ministero
dell’Economiaidatiele
informazioni sui casi di
sospetta falsificazione
dovranno utilizzare
esclusivamente lavia
telematica. Questanuova
modalita sara obbligatoria dal
14 maggio. Lo comunicail
ministero del’Economia.

GIOVANI COMMERCIALISTI

Appello sui rimborsi
Irap 2004-2007

L’Unione giovani dottori
commercialisti ed esperti
contabililanciaun appello
al’amministrazione
finanziaria affinché vengano
diffuse rapidamente le notizie
sullo stato dell’arte delle
istanze di rimborso Ires/Irpef

inviate nel novembre 2009 per
ladeduzione forfetaria del 10%
dell'Trap versata dal 2004 al
2007. «Daunasommaria
indagine sulla questione - si
legge in un comunicato
dell'Unione - si & potuto
riscontrare che sivadalla
totale assenza di
comunicazioni e di erogazioni
alriguardo all’accredito suic/c
disomme a parziale copertura
degli importi richiesti».

DENUNCIA EPAP

Al Tar 'aumento
del contributo del 2%

L’Epap, I'ente di previdenza di
geologi, chimici, agronomi,
forestali e attuari, ha fatto
ricorso al Tar del Lazio contro
lamancata approvazione, da
parte del ministero del Lavoro,
della propriariforma
contributiva. Oggetto del
contendere ¢ 'aumento del
contributo integrativodal2al 4
per cento. Secondo il ministero
I'incremento puo valere per i
committenti privatimanon
per le amministrazioni
pubbliche.




