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I chiarimenti delle Entrate. Nel calcolo del quinquennio

Ipotesi in sospeso

In occasione dell’Expo
Italia real estate il Consiglio
nazionale del notariato
(Cnn) organizza una tavola
rotondasullafiscalitàdeitra-
sferimenti immobiliari, per
esaminarne le criticità e
avanzare una serie di propo-
ste per la semplificazione.
L’incontroavràcomerelato-
ri alcuni componenti delle
commissioni Legislativa e
Studi tributari del Cnn e tri-
butaristi esperti del settore.
Oltre alle questioni relative
alla tassazione dei trasferi-
menti immobiliari, sarà trat-
tato il temadell’ediliziaresi-
denzialesociale(social hou-
sing), sempre nell’intento
di trovare soluzioni effi-
cienti per il sistema econo-
micoe di stimolo per il mer-
cato immobiliare. L’appun-
tamentoèpervenerdì 13giu-
gnodalle 10,30 alle 13 presso
la Green conference Room
di Fieramilano.

Costruzioni. Ricerca di Scenari immobiliari

La garanzia anti-fallimenti
in un cantiere su cinque

Fonte: Scenari immobiliari

EXPO ITALIA REAL ESTATE

Ideedainotai
persemplificare
latassazione

Livello di applicazione della legge 210/04

Enrico Bronzo
MILANO

Solo un costruttore su cin-
que applica la legge 210/04 che
tutela gli acquirenti degli im-
mobili da costruire dal falli-
mentodell’impresaedile.Inot-
to Regioni su 20 si sottoscrive
menodel10%delfatturatosog-
gettoagaranzia.Fanalinodico-
daè la Campania con lo 0,9 per
cento.Questi idati salienti illu-
strati da Scenari Immobiliari
nella presentazione del «Rap-
porto sullo stato di attuazione
della legge 210», commissiona-
to da Filca Cooperative e pre-
sentato ieri a Milano (oggi alle
16 è prevista una replica
all’ExpoItalia realestate).

Suunfatturatosoggettoaga-
ranzia, nel periodo 2006-2007,
pari in Italia a 14,4 miliardi, po-
co meno di tre risultano, nella
simulazione di Scenari Immo-
biliari, effettivamente garanti-
ti. La stima mette a confronto i
datidel fatturato (cioè il valore
deibeniscambiatinelperiodo)
coniversamentieffettiviforni-
ti dalla Consap (concessiona-
ria servizi assicurativi pubbli-
ci). Il record positivo spetta al
Trentino-AltoAdigedovequa-
si il 90% degli acquirenti di ca-
se nuove risulta garantito da
una fideiussione su quanto sta
pagando. Secondo gli operato-

ri,inprovinciadiMilanosiarri-
va a circa il 50% di copertura
del rischio, con punte del 70
percento.

Come mai la legge ha avuto
poco successo, dato che i costi
delle fideiussioni potrebbero
essere ricaricati sull’acquiren-
te? Tra le risposte fornite dagli
addettiai lavorici sonoil ricor-
sodeglioperatoriallacontabili-
tà in nero, la voglia di rispar-
miodellefamigliee,soprattut-
to, le dimensioni delle impre-
se. In molti casi l’impresa edi-
leèacaratterefamiliareeciso-
nooggettiviproblemiarispet-
tare la cosiddetta «bancabili-
tà», la condizione di un effetto
creditizio ammesso allo scon-
to in una banca. Al momento
dellastipuladelcontrattopreli-
minare d’acquisto il rilascio di
fideiussioni infatti comporta,
per i costruttori, la predisposi-
zionedituttaunaseriedidocu-
mentazione tecnica, contabile
e fiscale necessaria alle oppor-
tuneverifiche.

Intanto,a fronte di 11.290do-
mande di accesso al Fondo di
solidarietà,peruntotale di860
milioni di danni richiesti da
quanti in passato hanno subìto
la perdita delle somme effetti-
vamentepagate, l’importover-
sato al Fondo contributi al 30
aprileammonta a16,5 milioni.

Angelo Busani
Nelcasodiplusvalenzerea-

lizzatemediantecessioneatito-
lo oneroso di beni immobili co-
struitidanonpiùdicinqueanni
(articolo 67, comma 1, lettera b
delDpr917/1986), la datadacui
questo quinquennio decorre è
quella di avvenuta ultimazione
dei lavori e cioè il momento dal
quale il fabbricato «è idoneo a
espletare la sua funzione» (per
esempioèidoneoaessereutiliz-
zato da un conduttore cui sia

stato concesso in locazione). È
quanto stabilito dall’agenzia
delle Entrate nella risoluzione
n.231/Edel6 giugno2008.

Il caso che l’Agenzia ha esa-
minato (si trattava di un fabbri-
cato strumentale) era partico-
larmente complesso, in quanto
c’era dubbio se il decorso del
quinquennio si sarebbe dovuto
computare: dal momento della
stipula del contratto di locazio-
ne(1˚dicembre2001);dalladata
del certificato di collaudo del

fabbricato (13 febbraio 2002);
dal giorno della presentazione
dellarichiestadiaccatastamen-
to (7 febbraio 2006); dalla data
di attribuzione della rendita
catastale sulla base di un clas-
samento effettuato dall’agen-
zia del Territorio (categoria
D/8) in riforma di quello pro-
posto dal contribuente nella
categoria C/2 (10 gennaio
2007); ovvero dalla data alla
quale il direttore dei lavori ha
attestato l’ultimazione dei la-

vori (nella specie, il direttore
dei lavori aveva dichiarato, il
20 novembre 2006, che l’ulti-
mazionedei lavorieraavvenu-
ta il 20 febbraio 2002).

Secondo l’Agenzia la que-
stione ruota sull’individuazio-
nedelmomentonelquale l’edi-
ficiodeve intendersi«realizza-
to», evento che, coincidendo
«con quello in cui l’immobile è
idoneo a espletare la sua fun-
zione ovvero a essere destina-
to al consumo», si verifica
quando l’immobile presenta
«tutte le caratteristiche fisi-
che idonee a far ritenere l’ope-
radicostruzioneo diristruttu-
razione completata».

Nel momento in cui questa
situazione si realizza, inizia il
decorsodelquinquennioeque-
stoindipendentementedal fat-
tochesussistaomenolaforma-
le attestazione di ultimazione
dei lavori rilasciata dal tecnico
competente oppure sia stata
espletata la pratica di accata-
stamento. Tra l’altro, anche
agli effetti Ici «il fabbricato di
nuova costruzione è soggetto
all’imposta a partire dalla data
di ultimazione dei lavori di co-
struzione ovvero, se antece-
dente, dalla data in cui è co-
munque utilizzato» (articolo
2, comma 1, lettera a del decre-
to legislativo 504/92).

Tutela ancora poco utilizzata

Valeria Uva
ROMA

Il regolamento di attuazio-
ne del Codice degli appalti tor-
na in alto mare. Il 26 maggio la
Corte dei conti ha infatti nega-
to la registrazione al provvedi-
mento e lo ha rinviato al mini-
stero delle Infrastrutture con
unaseriedi rilievi.

Le censure riguardano sia la
procedura seguita che alcune
singole norme. Per quanto ri-
guardal’iter, lasezionedelcon-
trollo sulle Infrastrutture della
Corte, contesta un mancato
passaggio al Consiglio di Stato.
Tutto risale all’estate scorsa
quando l’ex ministro delle In-
frastrutture,AntonioDiPietro,
intervennesulCodicedegliap-
palti e varò il secondo decreto
correttivo, con una serie di no-
vità importanti. Ad esempio su
trattativaprivataequalificazio-
ne. Per accelerare al massimo
anche l’approvazione del rego-
lamento, con il Governo Prodi
giàinbilico,peròDiPietroade-
guòilregolamentoallesuecor-
rezioni, ma trascurò di portare
il testo corretto di nuovo al

Consiglio di Stato. E proprio
questo mancato passaggio vie-
ne ora censurato dalla Corte
deiconti.

Censure nel merito
Ma le censure più pesanti sono
quelle nel merito. I magistrati
del controllo contabile conte-
stano,infatti,ancheunaseriedi
misure ritenute «extra». Un
pacchetto di norme che non si
limitano solo all’attuazione del
Codice degli appalti, ma sem-
brano sconfinare in nuove di-
sposizioni. Tutti punti che era-
nogiàstaticensuratidalConsi-
glio di Stato ma sui quali, sem-
preper fare presto, il ministero
delleInfrastruttureavevadeci-
so di insistere. Dentro ci sono,
per esempio, le concessioni,
esonerate dall’obbligo di pre-
sentare la garanzia globale di
esecuzione, oppure tutti i pre-
mi e le remunerazioni per il
nuovo obbligo di verifica dei
progetti che grava sui dipen-
denti pubblici. O le coperture
per le polizze assicurative dei
dipendentiel’aumentodelleta-
riffe per i collaudatori. Tutte

misure che ora anche la Corte
dei conti ritiene di rango supe-
rioreal regolamento.

Nel provvedimento ci sono
normemoltoatteseperilsetto-
redellecostruzionie,ingenera-
le, dei fornitori della Pa. Tanto
per citarne alcune: le imprese
dicostruzioneeiprogettistiot-
tengono consistenti sconti sui
requisitiperpartecipareagliap-
palti, mentre le stazioni appal-
tanti potrebbero cominciare a
utilizzare pienamente l’appal-
to integrato di progettazionee
lavori insieme,che taglia i tem-
pidelleopere pubbliche.

Ipotesi stralcio
Alministerostannogiàstudian-
dounasoluzioneperusciredal-
lostallo:l’ideaèdistralciaretut-
te queste disposizioni dal de-
cretoattuativoperpromuover-
le a una norma superiore. In
pratica una sorta di «travaso»
tra il regolamento e il terzo de-
creto correttivo del Codice de-
gli appalti, altro testo in via di
emanazione (ma la delega sca-
deil 30 giugno).
Questo non toglie, però, che lo

stop della Corte dei conti avrà
il suoeffettosui tempiper ilva-
ro del regolamento che - va ri-
cordato-erastatoapprovatoin
viadefinitivaaddiritturail21di-
cembre 2007 e poi era stato già
ritiratounaprimavoltadalGo-
vernoperdellecorrezioni.

Iter azzerato
Il nuovo testo, una volta depu-
ratodellenormepiùcontrover-
se, dovrà comunque ricomin-
ciareunlungo iter.

IldoverosopassaggioalCon-
siglio di Stato, così come chie-
delaCortedeiconti,poiproba-
bilmente un rapido esame an-
che da parte del Parlamento e
in ogni caso, infine, anche un
riapprovazioneformaleinCon-
sigliodeiministri.Premessene-
cessarieperpoipoterfinalmen-
te aspirare al visto della Corte
deiconti. Insomma,unaproce-
dura complessa che occuperà i
prossimimesi.Esipotrebbear-
rivare addirittura al paradosso
divedereilregolamentoinGaz-
zettaufficialeinautunno,aqua-
si un anno di distanza dal suo
varo«definitivo».

Decorrenzabasatasull’idoneità

Le norme bloccate
L’appaltointegrato:sitratta

dellapossibilitàpiùestesadi
mettereingarailprogettoei
lavoricontemporaneamente

L’accordoquadro:consiste
nell’affidamentodiunaseriedi
prestazioniattaversouna
cornicecontrattuale,ipotesida
definiremeglioinseguito

Ildialogocompetitivo:
istitutopensatopergliappalti
complessi,consenteildialogo
traleimpresee
l’amministrazionepubblica
primadellaindizionedellagara
veraepropria

I vantaggi congelati
Perleimprese:resta

inapplicabileilbonusprevisto
perchidevequalificarsie
partecipareagliappalti

Periprogettisti:impossibilità
diapplicaregliscontisui
requisitidiqualificazione
previsti

RegioneRegione
Fatturato

da garantire
Fatturato

da garantire
Percentuale

garantita
Percentuale

garantita
Abruzzo 225.000.000 6,0
Basilicata 67.500.000 37,2
Calabria 137.500.000 6,7
Campania 750.000.000 0,9
Emilia R. 1.950.000.000 34,6
Friuli V. G. 237.500.000 23,5
Lazio 1.225.000.000 8,1
Liguria 325.000.000 6,5
Lombardia 3.900.000.000 25,6
Marche 325.000.000 31,6

Molise 32.500.000 2,7
Piemonte 1.400.000.000 17,4
Puglia 425.000.000 5,1
Sardegna 225.000.000 10,7
Sicilia 362.500.000 5,7
Toscana 1.150.000.000 14,3
Trentino A. A. 212.500.000 87,8
Umbria 137.500.000 13,0
Valle d’Aosta 50.000.000 24,8
Veneto 1.275.000.000 15,0
Italia 14.412.500.000 20,0

Lavori pubblici. Bocciato dalla Corte conti il regolamento di attuazione del decreto legislativo 163/06

Codice appalti, indietro tutta
Rilievi nel metodo e nel merito: possibile il varo solo in autunno


