Il Sole 24 Ore
Martedi 26 Novembre 2013 - N. 325

Norme e tributi \ 21

Immobili. La commissione tributaria provinciale di Novara interviene sulla compravendita dei diritti edificatori

Cessione di volumetria al 3%

[’acquisto di chi non ¢ imprenditore «paga» l'imposta di Registro in misura ridotta

Angelo Busani

Lacompravenditadivolu-
metria, realizzatadaun sogget-
to non imprenditore, si tassa
con I'imposta di registro appli-
cando I’aliquota del 3 per cento
al prezzo pattuito. Questalade-
cisione della Commissione Pro-
vinciale Tributaria di Novara
con la sentenza n. 99 del 14 no-
vembre 2013, con la quale ¢ sta-
ta rigettata la pretesa dell’Am-
ministrazione Finanziaria di
applicare al trasferimento di di-
ritti edificatori a titolo oneroso
l'aliquota dell'imposta di regi-
stro propria delle compraven-
dite immobiliari (e cioe¢ I'ali-
quotadell’8 per cento).

La Ctp, in sostanza, ha aderi-
toallatesiperlaqualela cessio-
ne dei diritti edificatori & un at-
to traslativo che ha per oggetto
non un immobile ma un "bene
immateriale" (lavolumetria, ap-
punto), consistente nella poten-
zialita edificatoria pertinente
aun dato fondo della quale, con
Patto traslativo, viene dotato un
altro fondo.

Lasentenza ¢ importante per-
ché giunge all'indomani dell’in-
troduzione nel Codice civile
(per effetto dell’articolo 5, com-
ma 3, DI 70/2011) dell’articolo
20643, n. 2-bis, con il quale viene
consentita la trascrivibilita nei
registri immobiliari dei «con-

tratti che trasferiscono, costitui-
scono o modificano diritti edifi-
catori comunque denominati,
previsti da normative statali o
regionali, ovvero da strumenti
di pianificazione territoriale».
Con questa norma ¢ stato fi-
nalmente risolto il problema
della natura dei diritti edifica-
tori, e cio¢ quello di stabilire

LE POSSIBILITA

Oggi si possono vendere

le cubature edilizie

anche senza specificarne

la destinazione finale,
rispettando comunque il Prg

se la potenzialita edificatoria
spettante aunadataarea,in ba-
se agli strumenti urbanistici,
sia possibile oggetto di con-
trattazione e se, quindi, la "ca-
pacita volumetrica" di un dato
fondo sia anche trasferibile ad
altro fondo (o, addirittura, po-
tesse essere distaccata da un
fondo e rimanere in attesa di
essere impressa su un altro
fondo da decidere in un mo-
mento successivo).

Conl’introduzione di que-
sta norma, oggi non c’¢ pil
dubbio che:

i diritti edificatori siano un
possibile oggetto di un contrat-
to traslativo di una compraven-

dita ma anche di una donazio-
ne, di una permuta, di un confe-
rimento in societa, eccetera;

unavolta"prelevata"unavolu-
metriadaunadataarea, sipossa
dare pubblicita nei registri im-
mobiliarial fatto che questo fon-
do "di partenza" € stato privato
diunacertaquantita divolume-
tria; cosl come, reciprocamen-
te, al fatto che, una volta che si
sia impressa una certa volume-
triasul fondo di destinazione,la
pubblicita immobiliare possa
dar conto del suo avvenuto in-
cremento volumetrico;

1 diritti edificatori staccati da
un fondo possano sia essere im-
mediatamente aggregatiaunal-

tro fondo, sia rimanere imma-
gazzinati nel patrimonio del
soggetto che li abbia acquistati,
in attesa di essere da costui ce-
duti ad altro acquirente oppure
in attesa di essere impressi sul
fondo che siadestinato al mate-
riale sfruttamento della capaci-
taedificatoria prelevata dal fon-
do di partenza.

In concreto, pero,'acquiren-
te potra usare la volumetria se
gli strumenti urbanistici comu-
nali lo consentono: dove ci so-
no vincoli legati, per esempio,
all’altezza degli edifici, una so-
praelevazione potrebbe essere
impossibile.
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Condominio. Impianti di riscaldamento

Terzo responsabile,
restano escluse
le societa di persone

Edoardo Riccio

Il «terzoresponsabile» per
ilriscaldamento non potraesse-
reunasocietadipersone.

Dal 12 luglio 2013 (data di en-
trata in vigore del Dpr 16 aprile
2013 n. 74, attuativo del Dlgs
192/2005) sono cambiate le com-
petenze del terzo responsabi-
le. Queste risultano ora essere:
esercizio, conduzione, control-
lo, manutenzione dell'impianto
termico, rispetto delle disposi-
zioni di legge in materia di effi-
cienza energetica, sicurezza e
tuteladell’ambiente. Lanomina
&una facolta e non un obbligo.

Nel caso di impianti termici
con potenzanominale superio-

LE RESTRIZIONI

Potranno svolgere

la funzione solo le societa
per azioni e in accomandita
per azioni, le Srl e le Coop

a responsabilita limitata

re a350 kKW € necessario essere
in possesso di certificazione
UNIENISO9ooirelativaall’at-
tivitadigestione e manutenzio-
ne degliimpiantitermici, oatte-
stazione rilasciata ai sensi del
Dpr207/2010.

La delega non € consentita
nel caso di singole unita immo-
biliariresidenzialiin cuiil gene-
ratore o i generatori non siano
installatiinlocale tecnico esclu-
sivamente dedicato.

Il ruolo di terzo responsabi-
le di un impianto ¢ incompati-
bile conil ruolo di venditore di
energia per il medesimo im-
pianto, e conlesocietaaqualsi-
asititolo legate al ruolo di ven-
ditore, in qualita di partecipate
o controllate o associate in As-
sociazione TemporaneadiIm-
presaoaventistessapartecipa-
zione proprietaria o aventi in
essere un contratto di collabo-
razione, ameno che la fornitu-
ra sia effettuata nell’ambito di
un contratto di «servizio ener-
giay» (Dlgs 115/2008).

Cosa diversa e, invece,
la conduzione degli im-

pianti termici civili. Nel ca-
so in cui la potenza termi-
ca sia superiore a 0.232
MW, l’incaricato deve es-
sere munito di un patenti-
no di abilitazione.

Ma l'individuazione del sog-
gettoche pud assumere I'incari-
co ¢ determinato dall’allegato
A del Dlgs 192/2005, recente-
mente modificatodalDmdel 22
novembre 2012. Secondolanor-
mailterzoresponsabile dell'im-
pianto termico ¢ una «persona
giuridica» in possesso dei re-
quisiti. Maselaprecedentever-
sione comprendeva anche le
"persone fisiche", queste, ora,
sono escluse. Il termine "perso-
na giuridica" sta ad indicare un
complesso organizzato di per-
sone e di beni al quale I'ordina-
mento giuridico attribuisce la
capacitagiuridica, cio¢lapossi-
bilita per un soggetto di essere
titolare di diritti e doveri. E se-
condoil codice civile, sono per-
sonegiuridichesololeSocietaa
Responsabilita Limitata, le So-
cieta per Azioni, le Societa in
Accomanditaper Azioniele So-
cieta Cooperative a Responsa-
bilita limitata.

Quindinon possono assume-
rel'incaricoditerzo responsabi-
le le imprese individuali, le So-
cietain Nome Collettivo, le So-
cietaSemplicieleSocietain Ac-
comandita Semplice. E stata
operata una restrizione di non
poco conto,andandoaesclude-
re molte attivita dalla possibili-
tadiricoprire I'incarico che, si-
no a pochi mesi addietro, han-
no svolto. Soprattutto conside-
rando che nell’ambito dell’arti-
gianato,quidi con organizzazio-
nisocietarie personalie nongiu-
ridiche, non sono poche le real-
ta imprenditoriali che svolgo-
noattivita di «terzoresponsabi-
le» dell'impianto di riscalda-
mento. Tra le associazioni che
sisono postelaquestione,’Ana-
ci (Associazione degli ammini-
stratori condominiali) ¢ arriva-
taalla conclusione di dare indi-
cazione agli associati di non sti-
pulare contratti con soggettidi-
versidalle persone giuridiche.
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NOTIZIE

In breve

ENTILOCALI

Alviail decreto

con i «xmini-premi»
Distribuiti ufficialmente i
premi sul Patto di stabilita per i
Comuni che hanno rispettato i
vincoli di finanza pubblica
I’anno scorso. Gli importi, pero,
nel provvedimento pubblicato
ieri dalla Ragioneria sono
ridottissimi: poco pittdi 2
milioni per i Comuni, e meno di
9 perle Province.

CONSIGLIO DI STATO
Arrival’'ok alla carta
d’identita elettronica

Vialibera del Consiglio di Stato
allanuova tessera che dovra
assemblare carta diidentita
elettronica con tessera

sanitaria. Al ministero

dell’Interno € stato
raccomandato di fare in modo
che sullanuova tessera trovi
spazio anche la tessera europea
diassicurazione malattia, che
conil documento unificato
diventeraunatesseraaparte.

NAPOLI

Responsabilita
dei medici

Arrivano da Napoli le proposte
diriforma della Legge Balduzzi
(189/12) in tema di
responsabilita professionale
del personale sanitario. La XII
Commissione Affarisociali
della Camera ha infatti
ascoltato in audizione tecnica
I’Associazione per la tutela dei
diritti umani «Valore uomoy.
Trale proposte fatte, 'adozione
diun Testo unico per
armonizzare tutte le leggiin
materia e la stipula obbligatoria
dicoperture assicurative da
parte delle Aziende sanitarie
per medici e infermieri.

-

SALVATAGGIO

Nell’ardente dibattito mediatico e politico accesosi a seguito della cosiddetta vendita delle spiagge,
1 soli a cui non ¢ stato concesso manifestare la propria opinione sono stati 1 diretti interessati,

titolari delle 30.000 imprese balneari italiane.

Affidiamo quindi le nostre osservazioni a questa lettera, puntualizzando che,
negli emendamenti “incriminati”, nessuno propone o legittima:

.0
. ,10‘
L]

la vendita di tratti di spiaggia

ma esclusivamente delle superfici occupate da strutture

4. 09

1 la sanatoria di eventuali abusi
perché I’alienazione riguarderebbe le superfici coperte realizzate dietro debita autorizzazione
e sulle quali non siano stati realizzati abusi edilizi;

.00 . . .
1 la selvaggia cementificazione:

destinate a fornire 1 servizi balneari e quelli accessori e che ormai spiaggia non sono piu;

le leggi lo impediscono e, se 1 litorali italiani sono stati preservati dall’edilizia selvaggia,

¢ anche grazie a chi ha salvaguardato le coste perché la loro integrita
rappresentava il bene piu importante della propria azienda;

A @
ik

1 un prezzo di favore
perché I’alienazione dovra avvenire
“sulla base delle valutazioni correnti di mercato”.

Abbiamo, invece, assistito sulla nostra pelle a una colossale mistificazione di queste proposte
e a una palese strumentalizzazione degli importi dei canoni demaniali
con I’esito calunnioso di criminalizzare la categoria. In questa sede ribadiamo la nostra disponibilita,
espressa da lungo tempo e in ogni sede, a rivedere 1 meccanismi di calcolo dei canoni per renderli piu equi
e precisiamo che il canone demaniale costituisce solo una parte del trattamento fiscale complessivo

riservato alle nostre imprese che, tra 1’altro, comprende:
I’IVA al 22 % invece che al 10 % come per tutte le altre imprese turistiche;
I’IMU che siamo gli unici a dover pagare anche se affittuari e non proprietari;
la TARES che viene calcolata sull’intera superficie oggetto di concessione (fino alla battigia!).

9%
L]

Altro che “potente lobby di privilegiati

conferiamo allo Stato cio che ci viene chiesto

e non si tratta di cespiti irrilevanti per attivita prettamente stagionali.

Impaginazione: petrartedizioni di Giovanni Bovecchi, Pietrasanta

Le 30.000 piccole imprese — stabilimenti balneari ma anche alberghi, ristoranti, discoteche, campeggi e altro ancora
— nelle quali lavorano 100.000 addetti diretti, meritano rispetto e considerazione e non demagogiche prese di posizione

pregiudiziali. Per la sopravvivenza di questo settore chiediamo agli organi competenti un sereno esame delle proposte,

tese a far uscire 1l comparto da anni di strumentali incertezze che hanno causato il blocco degli investimenti,
falcidiato le imprese dell’indotto e reso precaria un’attivita che, come ogni altra,
ha il diritto di guardare con serenita al proprio futuro.
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