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2 ottobre 2007

DATI ICI 

Dal 3 ottobre 2007 non è più obbligatorio dichiarare nella dichiarazione dei redditi i dati rilevanti ai fini Ici (segnatamente quelli relativi all'immobile, quali il codice del comune, il foglio, la sezione, la particella ed il subalterno), obbligo che era stato introdotto dall’articolo 1  della  legge  27 dicembre  2006,  n.  296,  commi 101 e 102 (abrogati dall’art. 39 del d.l. n.159 del 1° ottobre 2007 pubblicato sulla G.U. n.229 del 2 ottobre 2007  e convertito in Legge 29 novembre 2007, n. 222, pubblicato su GU n. 279 del 30-11-2007 - Suppl. Ordinario n. 249) , con riferimento a persone fisiche, società ed enti pubblici e privati che hanno per oggetto esclusivo o principale l’esercizio di attività commerciale. Questi soggetti in forza dei commi sopra detti avrebbero dovuto indicare nella propria dichiarazione dei redditi in modo dettagliato i dati catastali degli immobili incisi dall’imposta, a decorrere dal 2008 (le persone fisiche) e in relazione ai periodi d'imposta in corso al 31 dicembre 2007 (gli altri soggetti).

Tale obbligo è venuto meno.

Resta invece in vigore l’obbligo di indicare nelle dichiarazioni dei redditi presentate a decorrere dall’anno 2007 (obbligo già previsto dal comma 104 art. 1 della legge 296/2006 come modificato dalla legge di conversione del d.l. n.159/07), nel quadro relativo ai fabbricati, per ogni immobile l'importo dell'imposta comunale sugli immobili dovuta per l'anno precedente.

Per connessione materia, si ricorda il decreto direttoriale dell’Agenzia del Territorio del 13 novembre 2007 pubblicato nella Gazz. Uff. 24 novembre 2007, n. 274, S.O. ed in vigore dal 25 novembre 2007, che definisce le regole tecnico-economiche per l’utilizzo dei dati catastali per via telematica da parte dei sistemi informatici di altre amministrazioni. Il decreto concorre a rendere concretamente attuabile  la soppressione (già disposta dall’art. 37 comma 53 del d.l. 4 luglio 2006 n.223 convertito dalla legge n.248/2006 e a partire dal 1° gennaio 2007) dell’obbligo di presentare la dichiarazione e la comunicazione ICI. Il provvedimento dell’Agenzia del Territorio è stato adottato di concerto con il Comitato per le regole tecniche sui dati territoriali delle pubbliche amministrazioni, istituito ai sensi dell’articolo 59, comma 2, del decreto legislativo 7 marzo 2005, n. 82  e costituito a sua volta solo con decreto del Presidente del Consiglio dei Ministri del 30 agosto 2007.

Con provvedimento dell’Agenzia stessa del 18 dicembre 2007 infine è stata accertata l’effettiva operatività del sistema di circolazione e fruizione dei dati catastali per i Comuni; il che comporta di fatto che non esiste più da detta ultima data l'obbligo di presentare la dichiarazione ICI per i possessori di terreni e fabbricati.
13 ottobre 2007

CANCELLAZIONE IPOTECA EX L.N.40/2007
Dal 14 ottobre 2007 risulta entrato in vigore il Provvedimento  emanato dal Direttore dell’Agenzia del Territorio del 9 Ottobre 2007 (pubblicato sulla GU n. 239 del 13-10-2007) con cui vengono regolate le modalita' e le specifiche tecniche relative alla forma ed alla trasmissione telematica della comunicazione prevista dall'articolo 13, comma 8 - septies, del decreto-legge 31 gennaio 2007, n. 7, convertito, con modificazioni, dalla legge 2 aprile 2007, n. 40.

Prevede che:

· Dal 5 novembre 2007 è attivata in regime di facoltatività una fase sperimentale per la trasmissione per via telematica della comunicazione della dichiarazione di quietanza attestante la data della estinzione dell’obbligazione (derivante da contratto di mutuo ipotecario, ancorchè concesso da enti di previdenza obbligatoria ai loro iscritti)  e trasmessa al conservatore dei RR.II. da parte del creditore esercente attività bancaria o finanziaria;

· Dal 1° marzo 2008 tale comunicazione è trasmessa esclusivamente per via telematica ;

· La comunicazione, redatta in conformità alle specifiche tecniche precisate nell’allegato A al provvedimento, deve essere contenuta in un file sottoscritto con firma digitale, restando demandato all’Agenzia del territorio il controllo di ‘conformità’  e di avvenuta sottoscrizione nella forma detta del file; l’esito positivo del controllo di conformità  viene reso conoscibile per via telematica, mentre in caso di esito negativo la trasmissione della comunicazione non si considera effettuata.

· Qualora la comunicazione contenga dati inesatti o incompleti  o non sia sottoscritto da soggetto legittimato in conformità a quanto risulti dall’elenco dei soggetti abilitati alla sottoscrizione e alla trasmissione (elenco a sua volta inviato per via telematica e sottoscritto con firma digitale dal legale rappresentante del creditore o altro soggetto munito degli occorrenti poteri nel rispetto delle specifiche tecniche di cui all’allegato B del provvedimento), essa si ritiene inefficace ed è irricevibile.

· Per consentire all’Agenzia del territorio la verifica dei ‘poteri di firma’ in chi sottoscriva e trasmetta la comunicazione, il creditore invia ad essa preventivamente a mezzo raccomandata A.R., idoneo titolo autenticato da cui emergano identità e – appunto – poteri dei soggetti legittimati.

· E’ possibile infine l’utilizzo del mero supporto informatico:

a) in caso di irregolare funzionamento del servizio di trasmissione telematica, a regime;
b) in pendenza del regime ‘sperimentale’ decorrente dal 5 novembre 2007 e sempre in caso di irregolare funzionamento del servizio: in tal caso la comunicazione sarà redatta nel rispetto delle specifiche tecniche di cui all’allegato ‘A’ del provvedimento del 25 maggio 2007  (GU n.123 del 29.5.2007) dettante disposizioni in ordine alle modalità di trasmissione della comunicazione.

Con circolare dell’Agenzia del Territorio n.12/2007 prot.n.87224 in data 8 novembre 2007 sono stati forniti i primi chiarimenti in ordine alle nuove modalità di invio ed alcune indicazioni operative circa la corretta gestione delle comunicazioni sopra dette. In particolare si prevede:

a) la trasmissione all’Agenzia del Territorio  - Ufficio provinciale di Roma – Servizio di pubblicità immobiliare, in originale o in copia autentica e comunque in forma cartacea, di  un “atto di nomina” da redigersi in forma pubblica o per scrittura privata autenticata sottoscritto dal legale rappresentante dell’ente creditore o da altro soggetto munito di idonei poteri, in cui vengono indicati i soggetti legittimati alla sottoscrizione degli elenchi contenenti i nominativi dei soggetti abilitati – a loro volta - alla sottoscrizione o alla trasmissione della comunicazione della quietanza di avvenuta estinzione dell’obbligazione (ex art. 13 comma 8-septies d.l. n.7/2007). Questi ultimi possono essere facultati alla sola sottoscrizione o alla sola trasmissione o ad entrambe. Il trasmittente deve indicare i dati anagrafici completi del datore d’ ipoteca, del debitore, del creditore (ivi compreso di quello originario se vi è stata modifica dal lato attivo del rapporto obbligatorio, come ad es. in caso di fusione, scissione societaria o comunque in generale di successione nel credito a titolo particolare ex art. 2843 c.c.). Se poi la particolare pubblicità immobiliare prevista da quest’ultima norma, non fosse stata eseguita, la comunicazione dovrà comunque provenire dal creditore iscritto, risultante dai registri immobiliari.

b) Il file inviato potrà contenere più comunicazioni, sempreché si riferiscano a formalità eseguite presso il medesimo ufficio immobiliare. 

c) La trasmissione si considera non effettuata se il file risulta non conforme alle specifiche tecniche o non sottoscritto con firma digitale, così come la comunicazione contenente dati inesatti o incompleti o non sottoscritta da soggetto abilitato, si considera inefficace con conseguente dichiarazione da parte dell’Ufficio di inefficacia ed irricevibilità.
d) Completato l’esame delle comunicazioni, il responsabile del Servizio ne trasmette l’esito al creditore per via telematica con indicazione del relativo n.ro di protocollo assegnato, segnalando nel sistema telematico, in caso positivo, l’avvenuta cancellazione.
16 ottobre 2007

RIFORMA DEL FALLIMENTO

Per effetto del decreto legislativo 12 settembre 2007 n.169 (pubblicato su GU n.241 del 16 ottobre 2007), con decorrenza dal 1° gennaio 2008, risultano modificate alcune disposizioni del regio decreto 16 marzo 1942 n.267 (già a suo tempo modificato e da ultimo dal decreto legislativo 9 gennaio 2006 n.5). Le modifiche di maggiore interesse possono così riassumersi:

· Scompare la esclusione dall'area di fallibilità (e di assoggettamento al concordato preventivo) dei piccoli imprenditori;

· In generale la esclusione da tale area opera ora solo laddove concorrano congiuntamente tre specifici requisiti:

a) aver avuto, nei tre esercizi antecedenti la data di deposito della istanza di fallimento o dall'inizio dell'attività se di durata inferiore, un attivo patrimoniale di ammontare complessivo annuo non superiore ad euro trecentomila;

b) aver realizzato, in qualunque modo risulti, nei tre esercizi antecedenti la data di deposito dell'istanza di fallimento o dall'inizio dell'attività se di durata inferiore, ricavi lordi per un ammontare complessivo annuo non superiore ad euro duecentomila;

c) avere un ammontare di debiti anche non scaduti non superiore ad euro cinquecentomila.

I limiti di cui alle lettere a), b) e c) possono essere aggiornati ogni tre anni con decreto del Ministro della giustizia, sulla base della media delle variazioni degli indici ISTAT dei prezzi al consumo per le famiglie di operai ed impiegati intervenute nel periodo di riferimento. 

· Esclusione dell'assoggettamento all'azione revocatoria - ai sensi dell'art. 67 del R.D. n.267/42 - oltre che delle vendite (come già da prima statuito) anche - dei preliminari di vendita trascritti ai sensi dell'art. 2645 – bis c.c. conclusi a giusto prezzo ed aventi ad oggetto immobili ad uso abitativo, destinati a costituire l'abitazione principale dell'acquirente o di suoi parenti (in linea retta o collaterale, senza distinzioni) ed affini entro il terzo grado.
· Impossibilità di sospendere l'esecuzione del contratto ineseguito o non compiutamente eseguito (fino al momento in cui il curatore abbia dichiarato di subentrare in luogo del fallito ovvero di sciogliersi da esso), qualora, nei contratti ad effetti reali, sia già avvenuto il trasferimento del diritto: il che comporta che, seppure il corrispettivo (o la diversa controprestazione dovuta) a fronte del trasferimento non sia stato versato (o eseguita) in tutto o in parte per accordo tra le parti o per la presenza di elementi accidentali afferenti la prestazione stessa, ma si sia verificato l'effetto traslativo, non c'è più facoltà di subingresso da parte del curatore o – alternativamente – la possibilità di scioglimento del contratto per effetto della sua sola dichiarazione, dovendosi dare piena e compiuta esecuzione al contratto stipulato. Tale impossibilità si estende ormai anche ai preliminari trascritti aventi ad oggetto immobili ad uso abitativo, destinati a costituire l'abitazione principale dell'acquirente o di suoi parenti ed affini entro il terzo grado, che, come sopra detto, restano estromessi del tutto dall'area della revocabilità.

· Resta invece possibile - ricorrendone i requisiti di legge - addivenire in generale allo scioglimento del contratto preliminare di vendita immobiliare trascritto (quando evidentemente abbia ad oggetto immobili diversi da quelli abitativi destinati a costituire l'abitazione principale), operando in tal caso a favore dell'acquirente  il solo meccanismo tradizionale (ammissione del credito al passivo senza risarcimento danno, e privilegio ex art. 2775-bis c.c.).

· Viene precisato che in generale non spetti diritto al risarcimento del danno al contraente, in caso scioglimento del contratto. 

· Risultano sostituiti l'art. 72 bis del R.D. n.267/42 e la sua rubrica, ora riferita solo a "Contratti relativi ad immobili da costruire", essendo stato espunto qualsiasi riferimento ai preliminari di vendita trascritti. Del resto resta immutato il principio dello scioglimento di tali contratti per effetto della escussione, effettuata dall'acquirente di detti immobili, della fideiussione già rilasciata dal costruttore a garanzia della restituzione di quanto al medesimo versato e sempreché tale escussione sia avvenuta prima della comunicazione da parte del curatore della scelta tra esecuzione o scioglimento del contratto. 

· Viene più dettagliatamente disciplinata la vendita con riserva della proprietà, prevedendo per il curatore, in caso di fallimento del compratore, la facoltà di subingresso nel contratto di vendita con pagamento del prezzo a termine o a rate, previa autorizzazione del comitato dei creditori, così come la facoltà per il venditore di chiedere cauzione, salvo il pagamento immediato dell'intero prezzo da parte del curatore del compratore, applicando lo sconto dell'interesse legale. Qualora invece il curatore scioglie il contratto, il venditore deve restituire le rate di prezzo riscosse, salvo il diritto da un equo compenso per l’uso della cosa.                   Resta ribadito che il fallimento del venditore non è causa di scioglimento del contratto.

· Il concetto di 'contratto di somministrazione' (di cui alla rubrica dell'art. 74 del RD n.267/42) viene surrogato da quello di 'contratti ad esecuzione continuata o periodica', prevedendo l'obbligo del pagamento immediato ed integrale da parte del curatore subentrante in uno di questi contratti del prezzo dovuto anche "delle consegne già avvenute o dei servizi già erogati".

· Viene ribadito anche per il contratto di affitto di azienda (nuovo art. 79 RD n.267/42) il principio già statuito per i contratti di locazione d'immobili (cfr. nuovo art. 80 stesso RD) per il quale il fallimento non è causa di scioglimento del contratto , ma è prevista la facoltà di recesso per entrambe le parti entro 60 giorni previo versamento di un equo indennizzo sulla cui determinazione, in caso di dissenso, può essere chiamato a pronunciarsi il giudice delegato. Resta pertanto abrogato il vecchio art.80-bis che disciplinava la fattispecie con le medesime modalità.

· Analoga facoltà di recesso viene riconosciuta adesso anche al curatore (oltre che del compratore), in caso di fallimento del locatore di immobili, qualora la durata del contratto di locazione ecceda i quattro anni rispetto alla dichiarazione di fallimento; tale facoltà potrà essere esercitata entro un anno dalla dichiarazione stessa corrispondendo un equo indennizzo da determinarsi, in caso di dissenso fra le parti, ope iudicis e produrrà effetti decorsi quattro anni dalla dichiarazione.

· Con la chiusura della procedura fallimentare cessano gli effetti del fallimento sul patrimonio del fallito e le conseguenti incapacità personali e decadono gli organi preposti al fallimento. [Del resto la cessazione automatica di cui si discute consegue all’abolizione del registro dei falliti e alla sostituzione dell’istituto della riabilitazione con la possibilità di fruire dell’istituto della ‘esdebitazione’, ex D.Lgs. 9 gennaio 2006, n. 5]

· Le modifiche apportate dal provvedimento al vaglio troveranno applicazione anche ai procedimenti per dichiarazione di fallimento pendenti alla data del 1° gennaio 2008, nonché alle procedure concorsuali e di concordato fallimentare apertesi successivamente.

· In particolare trovano applicazioni alle procedure pendenti le norme che dispongono le modalità delle vendite fallimentari, la possibilità per il fallito di esercitare attività commerciale dopo la chiusura del fallimento e la disciplina della “esdebitazione”.

24 ottobre 2007

SOCIETA’ INVESTIMENTO IMMOB. QUOTATE (SIIQ)

Risulta approvato con decreto ministeriale del 7 settembre 2007 n.174 pubblicato sulla G.U. del 24 ottobre 2007 n.248 il Regolamento recante disposizioni in materia di SIIQ, e cioè di società per azioni residenti le cui azioni siano ammesse alle negoziazioni sui mercati regolamentati svolgenti, secondo specifici criteri di prevalenza, attività di locazione di immobili posseduti a titolo di proprietà, usufrutto o altro diritto reale, nonché in base a contratti di locazione finanziaria. Ciò in attuazione dell’art.1 comma 141 della legge 27.12.2006 n.296.

In particolare all’art. 4 si statuisce  che lo statuto di siffatte società (così come di quelle per azioni residenti non quotate svolgenti le dette attività e controllate da una SIIQ a determinate condizioni) deve prevedere :

a) le regole in materia di investimenti

b) i limiti alla concentrazione dei rischi all’investimento e di controparte;

c) il limite massimo di leva  finanziaria consentito, a livello individuale e di gruppi.
26 ottobre 2007

FABBRICATI NON CENSITI IN CATASTO 

Sulla G.U. n.250 del 26 ottobre 2007 è stato pubblicato il secondo comunicato dell'Agenzia del Territorio (per il primo consulta ‘Nugae 3° trimestre 2007’) con cui in appositi elenchi si individuano immobili (con le relative particelle catastali) mai dichiarati in catasto e ricadenti nel territorio di 746 Comuni italiani, immobili che sono stati identificati a mezzo di fotorilevamento aereo (anche da parte dell'Agea - L'agenzia per le erogazioni in agricoltura) e successivi processi “automatici” di incrocio con le banche-dati catastali. Tali elenchi si riferiscono a particelle catastali  sulle quali si e' accertata la  presenza  di costruzioni o di  ampliamenti  di  costruzioni  non dichiarati,  sono comprensivi  dell'eventuale data cui riferire la mancata  presentazione  della dichiarazione al catasto, e sono stati consultabili,  per  i   sessanta   giorni  successivi  alla  pubblicazione del comunicato (e quindi fino al 25 dicembre 2007),  presso  ciascun  comune  interessato, presso le sedi dei  competenti  Uffici provinciali dell'Agenzia del territorio e sul sito internet della       stessa  agenzia,  all’indirizzo http://www.agenziaterritorio.gov.it/

L'Agenzia - sul proprio sito - ha precisato che i soggetti titolari di diritti reali sui terreni nei quali risultano presenti fabbricati o ampliamenti di costruzioni non dichiarati in Catasto non sono tenuti ad alcun adempimento nei casi in cui:

· l’accatastamento dell’immobile sia avvenuto successivamente alla pubblicazione del comunicato in G.U. 

· non esista alcun fabbricato sul terreno indicato; 

· il fabbricato fotoidentificato è stato demolito; 

· la tipologia di fabbricato non richieda accatastamento. 

E' stato altresì predisposto un modello di documento di 'autotutela' con cui il contribuente può segnalare eventuali errori in cui è incorsa l'Agenzia,  e la cui presentazione d'altra parte non sospende i termini per la proposizione di ricorsi in caso di inerzia o risposta negativa da parte dell'Agenzia stessa.

Il comunicato è stato emesso in applicazione del disposto dell'art. 2 comma 36 d.l. n.262/2006 convertito con legge n.286/2006, come modificato dal comma 339 articolo unico della legge Finanziaria 2007 (n.296/2006) che stabilisce appunto l'obbligo dei contribuenti di provvedere al censimento presso il relativo catasto dei fabbricati  mai dichiarati e di quelli che hanno perso la qualificazione 'rurale' per motivi diversi dalla mancata iscrizione del possessore quale imprenditore agricolo nel registro delle imprese, quando questa sia dovuta (per quest'ultima causa di perdita dei requisiti di ruralità il termine per la 'regolarizzazione', prima fissato al 30 giugno 2007, è stato poi successivamente differito al 30 novembre 2007 per effetto d.l. n.81/2007 cd. sul 'tesoretto' convertito in legge n.127 del 3 agosto 2007 in GU n. 190 del 17-8-2007 ).

Il detto comunicato ha valore di richiesta nei confronti dei relativi proprietari o titolari di diritti reali, di provvedere all'aggiornamento catastale. Se ciò non accade entro i 90 giorni successivi alla pubblicazione del comunicato (e quindi entro il giorno 24 gennaio 2008), l'aggiornamento avviene a cura dell'Agenzia del Territorio, ma con oneri a carico dell'interessato e le rendite catastali - ai fini fiscali - s'intendono attribuite agli immobili così dichiarati e censiti a decorrere dal 1° gennaio dell'anno successivo alla data cui riferire la mancata presentazione della denuncia catastale o, in mancanza, dal 1° gennaio dell'anno di pubblicazione del predetto comunicato (e quindi dal 1° gennaio 2007).

Restano esclusi dall'obbligo dell'aggiornamento catastale i manufatti con superficie coperta irrisoria, le serre adibite a coltivazione e protezione delle piante su suolo naturale, le vasche per acquacoltura o accumulo idrico per terreni, manufatti privi di copertura, tettoie, porcilaie, pollai, casotti, concimaie, pozzi e manufatti precari.

Le sanzioni applicabili in caso di inerzia del contribuente sono quelle stabilite dall'art. 31 del r.d.l. n.652/39 convertito dalla legge n.1249/39 per violazione degli obblighi di cui agli artt. 20 e 28 , nella misura aggiornata dal comma 338 articolo unico legge n.311/2004, e quindi di un importo variabile da un minimo di euro 258,00 ad un massimo di euro 2.066,00.

Si dovrebbe ritenere peraltro possibile ricorrere al cd. ‘ravvedimento operoso’; sicchè qualora il ritardo nell’adempimento non superi i 90 giorni, si applica la misura di un ottavo del minimo (euro 32,25); se non supera un anno, un quinto  (euro 51,60).

Inoltre sulla GU n.285 del 7 dicembre 2007

risulta pubblicato un terzo comunicato dell’Agenzia del Territorio relativo ai Comuni (2.075 tra cui alcuni capoluoghi di Regione) nei quali è stata accertata la presenza di fabbricati che non risultano dichiarati in catasto.
Infine, sulla GU n. n. 300 del 28-12-2007 - Suppl. Ordinario n.287285 

risultano pubblicati altri due comunicati portanti ulteriori elenchi di comuni nei quali e' stata accertata la presenza di fabbricati che non risultano dichiarati al catasto. (GU n. 300 del 28-12-2007 - Suppl. Ordinario n.287) e di immobili per i quali sono venuti meno i requisiti per il riconoscimento della ruralita' ai fini fiscali. 

15 novembre 2007

SOCIETA’ AGRICOLE 

E’ noto che con la ‘Finanziaria 2007’  (v. comma 1093 dell'articolo 1) e'  stata  concessa  alle  societa'  di persone, alle  societa'  a responsabilita' limitata e alle societa' cooperative, che  rivestono  la qualifica di societa' agricola ai sensi dell'articolo 2  del  decreto  legislativo  29 marzo  2004,  n.  99, la possibilita' di optare per  l'imposizione  dei redditi ai sensi dell'articolo 32 del DPR 22 dicembre 1986, n. 917, e cioè  in base al reddito agrario, determinato con riferimento alle tariffe catastali, annullando così costi e ricavi in dichiarazione e quindi in luogo della tassazione a bilancio; senza con ciò che il reddito prodotto perda la natura di reddito d’ “impresa”.

Il decreto  del ministero dell’Economia del 27 settembre 2007 n.213 pubblicato su GU n.266 del 15 novembre 2007 ha fissato al riguardo le modalità applicative dell’opzione al vaglio.

L’art. 6 del decreto, in particolare,  prevede che le dette società aventi i requisiti di legge sin dall'inizio del periodo di imposta in corso alla data di sua entrata in vigore possano optare per il regime impositivo suddetto a partire dal medesimo periodo di imposta, se inseriscono  nella  ragione  sociale  o  nella  denominazione sociale l'indicazione  di «societa' agricola» ed adeguino lo statuto entro il primo periodo di imposta per il quale e' esercitata l'opzione (quindi entro il 31 dicembre 2007 per le società aventi esercizio coincidente con l’anno solare).

Se peraltro vengono meno quei requisiti, l'opzione – già fatta - perde efficacia con effetto dal relativo periodo di imposta.

Infine le plusvalenze relative ai beni immobili si determinano,  in  ogni  caso,  secondo i criteri ordinari del reddito d’impresa.

 1° Dicembre  2007

FABBRICATI RURALI 

Nel d.l. 1° ottobre 2007 n.159  (cd. collegato alla Finanziaria per il 2008 e recante interventi urgenti in materia economico-finanziaria, per lo sviluppo e l'equità sociale, pubblicato nella Gazz. Uff. 2 ottobre 2007, n. 229 e convertito in Legge 29 novembre 2007, n. 222, pubblicato su GU n. 279 del 30-11-2007 - Suppl. Ordinario n. 249, in vigore dal 1° dicembre 2007) figura l’art. 42-bis portante talune innovazioni [già a suo tempo proposte ed inserite nel d.l. 2 luglio 2007 n.81 (cd. sul ‘tesoretto’) ma poi non recepite nella legge di conversione n.127/2007] relative ai profili identificativi del fabbricato da ritenersi ‘rurale’. 

Esse possono così riassumersi:

a) viene rafforzato il vincolo tra il soggetto proprietario o comunque esercente l'attività agricola e l'immobile, che deve essere utilizzato 'quale sua abitazione'; in più viene richiesto che il proprietario o il titolare di altro diritto reale lo utilizzi 'per esigenze connesse all'attività agricola svolta';

b) viene chiarito che è fabbricato rurale anche quello utilizzato quale abitazione da uno dei soci o amministratori delle società agricole di  cui all'art. 2 del d.lgs n.99/2004, che rivestano anche la qualifica di imprenditore agricolo professionale. Sul punto comunque, già la circolare dell'Agenzia del Territorio n.7 del 15 giugno 2007 ha precisato che tra i soggetti dediti alla coltivazione della terra rientrano anche le suddette società agricole: la proposta innovazione peraltro sottolinea la necessità della qualifica di 'imprenditore agricolo professionale', iscritto al registro delle imprese, che il socio o l'amministratore dovrebbe rivestire, il che comporta che laddove tale qualifica a questi non competa, non potrà essere riconosciuta natura rurale al fabbricato dal medesimo utilizzato, seppure la società di cui il soggetto fa parte o è amministratore svolga esclusivamente attività agricola;

c) viene riconosciuta natura 'rurale' alle costruzioni strumentali alle attività agricole di cui all'art. 2135 c.c. (e non più di cui all'art. 32 del TUIR), e comunque strumentali ad una serie di attività ulteriori rispetto a quelle già individuate nel cit. art. 32 e meglio analiticamente descritte dalla novella: ad esempio anche l'attività di allevamento  senza terra o con terreno di superficie ridotta o l'attività di manipolazione, trasformazione, conservazione, valorizzazione o commercializzazione dei prodotti agricoli da parte di cooperative e loro consorzi (di cui al d.l.vo 18 maggio 2001 n.228) diventano attività in grado di attribuire ai fabbricati utilizzati per il loro esercizio natura rurale. Innovazione - specie quest'ultima - di notevole rilievo in quanto pone fine ad un corposo contenzioso in atto, chiarendo finalmente che le cooperative agricole che trasformano e commercializzano i  prodotti conferiti con prevalenza dai propri soci lucrano la qualificazione rurale dei fabbricati all'uopo utilizzati.

Infine viene riconosciuta natura rurale anche alle costruzioni strumentali destinate ad uso ufficio dell’azienda agricola e all’ agriturismo. Per queste ultime (agrituristiche), in particolare, il comma 275 art. 1 della Finanziaria 2008 (di cui amplius infra)  stabilisce che sono considerate costruzioni strumentali anche quelle destinate  - appunto – all’agriturismo  “in conformità a quanto previsto dalla legge 20 febbraio 2006 n.96”, che è la legge-quadro in materia di disciplina dell’agriturismo.

  1° Dicembre  2007

MUTUO PER COSTRUZIONE ABITAZ. PRINCIPALE

Nel d.legge 1° ottobre 2007 n.159  (cd. collegato alla Finanziaria per il 2008 e recante interventi urgenti in materia economico-finanziaria, per lo sviluppo e l'equità sociale, convertito in Legge 29 novembre 2007, n. 222, pubblicato su GU n. 279 del 30-11-2007 - Suppl. Ordinario n. 249, in vigore dal 1° dicembre 2007) figura l’art. 44 comma 4-ter che inserisce al comma 1-ter art. 15 del TUIR (approvato con DPR n.917/86) un periodo, dopo il primo, in forza del quale la detrazione ai fini IRPEF del 19% degli interessi passivi e relativi oneri accessori pagati in relazione a mutui ipotecari contratti per la costruzione dell'unità immobiliare da adibire ad abitazione principale (su un ammontare massimo di euro 2.582,28 per ogni periodo d’imposta) è ammessa a condizione che la stipula del contratto avvenga nei sei mesi antecedenti ovvero nei diciotto mesi successivi all’inizio dei lavori di costruzione.

Al riguardo è bene ricordare che ai sensi dell’art. 2 comma 3 del D.M. 30 luglio 1999 n.311 (cioè del regolamento attuativo emanato ai fini della detrazione Irpef al vaglio) è già stabilito che il diritto alla detrazione non viene meno se i termini sopra detti non sono rispettati per ritardi imputabili esclusivamente all'amministrazione comunale nel rilascio delle abilitazioni amministrative richieste dalla vigente legislazione edilizia

14 Dicembre  2007

MODIFICHE CODICE CONSUMO

Per effetto del Decreto Legislativo 23 ottobre 2007 , n. 221 (Disposizioni   correttive  ed  integrative  del  decreto  legislativo 6 settembre  2005,  n.  206,  recante  Codice  del  consumo,  a norma dell'articolo 7 della legge 29 luglio 2003, n. 229 e pubblicato nella Gazz. Uff. 29 novembre 2007, n. 278), in vigore dal 14 dicembre 2007,  vengono apportate talune modifiche al 'Codice del consumo', tra cui come più salienti figurano:

a) il riconoscimento per i ‘consumatori’, come fondamentali, anche dei diritti all’esercizio delle pratiche commerciali secondo principi di buona fede, correttezza e lealtà;

b) la previsione anche delle attività 'commerciale' ed 'artigianale' - oltre quelle imprenditoriale e professionale, già statuite dal decreto n.206 - tra quelle che - se esercitate da persona fisica - impediscono di considerarla 'consumatore' o 'utente';

c) qualche correzione formale [ad es. nell'art. 33 comma lett. a) è prevista come clausola vessatoria quella portante esclusione o limitazione della responsabilità del professionista in caso di morte o "danno"  - nel previgente testo per mero errore si leggeva "dando" - alla persona del consumatore, risultante da un fatto o da un'omissione del professionista];

d) la introduzione di articoli 'ad hoc' (i nuovi artt. da 67 bis a 67 vicies bis) che disciplinano la commercializzazione a distanza di servizi finanziari ai consumatori; e la connessa abrogazione dell'allegato I al Codice che si riferiva ai servizi finanziari di cui all'art. 51 comma 1 lett.a) del codice stesso, nonché del d. leg.vo 19 agosto  2005,  n.  190,  recante attuazione     della     direttiva     2002/65/CE    relativa    appunto alla commercializzazione  a distanza di servizi finanziari ai consumatori.

In particolare il neo-introdotto art. 67 duodecies par.5 lett.a) pare voler esaltare l’importanza del ruolo del pubblico ufficiale, in quanto statuisce che il diritto di recesso del consumatore non si applica alle dichiarazioni rilasciate dinanzi ad un pubblico ufficiale, a condizione che il pubblico ufficiale confermi che al consumatore sono garantiti i diritti di cui all'articolo 67-undecies, comma 1 (e cioè i diritti alla comunicazione di tutte le condizioni contrattuali, nonché delle particolari informazioni previste dalla legge).

31 dicembre 2007

TASSAZIONE CESSIONI DI PARTECIPAZIONI

Il cd. decreto milleproroghe di fine anno (in corso di pubblicazione sulla GU e così come preannunciato dalla stampa ) formula all'art. 37 un verdetto intenzionalmente definitivo in ordine alla querelle della applicazione o meno  delle imposte di registro e di bollo agli atti portanti trasferimenti di partecipazioni societarie, di obbligazioni, di altri titoli in serie e di massa (ivi compresi i titoli di Stato o garantiti). Ed infatti:

a) stabilisce la soppressione della tassa sui contratti di borsa, e segnatamente abroga il regio decreto 30 dicembre 1923, n. 3278, e il decreto legislativo 21 novembre 1997, n. 435, e successive disposizioni modificative e integrative (il cui art. 1 aveva introdotto appunto modifiche alla disciplina tributaria dei contratti di borsa);

b) abroga l' articolo 34, quinto comma, del DPR 29 settembre 1973, n. 601 il quale a sua stabiliva che “…per gli atti indicati nell’articolo 7, ultimo comma, e nell’articolo 12, primo comma, del regio decreto 30 dicembre 1923, n. 3278, e successive  modificazioni, le imposte di bollo e registro sono comprese nelle tasse sui contratti di borsa”;
c) ribadisce l'obbligo della registrazione ai sensi dell'art. 11 - ed evidentemente con applicazione della imposta di registro in  misura fissa ivi prevista - della tariffa parte prima allegata al DPR n.131/86 degli atti pubblici e scritture private autenticate aventi ad oggetto la negoziazione di dette partecipazioni e titoli (obbligo già peraltro stabilito dal previgente 2° comma art. 8 della tabella allegata a detto DPR e non inciso dalla novella, ma finora ritenuto in 'stand by' stante la disposizione di cui alla lex specialis  ex art. 1 comma 8 del D. leg.vo n.435/97 - ora abrogato come detto - e secondo cui "Per gli atti e i documenti relativi ai contratti esenti dalla tassa di cui al regio decreto 30 dicembre 1923, n. 3278, resta[va] ferma l'esenzione dall'imposta di bollo e di registro prevista dall'articolo 34 del decreto del Presidente della Repubblica 29 settembre 1973, n. 601);

d) introduce (attraverso l'integrazione dell'art. 7 della tabella allegata al DPR n.642/72, in materia di imposta di bollo) il concetto che, non solo la negoziazione (come era prima già statuito), ma anche la compravendita di azioni, di titoli di quote sociali, di obbligazioni e di altri titoli negoziabili in serie sono esenti da detta ultima imposta in modo assoluto.

Sennonché al riguardo la recente circolare dell'Agenzia delle Entrate n.75/E del 28 dicembre 2007 (che ha smentito i contenuti delle precedenti circolari   21 maggio 1999, n. 112 e 29 marzo 2000, n. 60 maggiormente favorevoli per il contribuente, ed ha recepito in toto le conclusioni della Suprema Corte sez. Tributaria espresse nella nota sentenza  del 23 ottobre 2006, n. 25087,  in ordine alla tassazione degli atti in parola con imposta di registro in misura fissa, anticipando così i contenuti della novella di cui si discute) ha ritenuto che la previsione 
 di cui alla vigente tariffa allegata al DPR n.642/72 (art. 1-bis.1) - portante obbligo dell'assolvimento dell'imposta di bollo per atti rogati, ricevuti o autenticati da notai...sottoposti a registrazione con procedure telematiche, e segnatamente per gli atti di cessione di quote sociali nella misura di euro 15,00 - sia in sè pienamente assertiva del tipo di regime fiscale - quanto alla debenza di detta imposta - afferente i menzionati atti e quindi della inapplicabilità di alcun trattamento di esenzione o premiale.

Il che - se è da sottoporre a verifica alla luce della considerazione che la novella al vaglio costituisce lex posterior rispetto al DM 22 febbraio 2007 integrativa della vigente tariffa dell'imposta di bollo e quindi anche con possibile efficacia abrogativa delle disposizioni ivi contenute - pare ragionamento inapplicabile a negoziazioni e compravendite, sia pure formalizzate a mezzo ministero notarile, aventi ad oggetto entità diverse dalle partecipazioni societarie, quali obbligazioni, titoli negoziabili emessi in serie, ecc.. 

[1]  introdotta con DM del 22 febbraio 2007 e con decorrenza dal 2 marzo 2007
1° Gennaio 2008

Finanziaria 2008

LEGGE 24 dicembre 2007, n.244

(GU n. 300 del 28-12-2007 - Suppl. Ordinario n.285)

CESSIONI IMMOBILIARI IN REGIME IVA  - Solidarietà del cessionario nel pagamento imposta e privilegio.

Il comma 164 art. 1 della Legge 24 dicembre 2007, n.244 (in breve in appresso ‘Finanziaria 2008’ ) introduce  nell’art. 60 bis del DPR 26 ottobre 1972 n.633 un comma 3-bis. Esso prevede un’ipotesi di responsabilità solidale del cessionario di un immobile (fabbricato o terreno non importa), ancorché non esercente impresa arte o professione, per il pagamento dell’imposta IVA relativa alla differenza tra il corrispettivo effettivo e quello indicato nell’atto di cessione, nonché della relativa sanzione. La novella in realtà non definisce l’entità di detta sanzione, ma questa desume dal primo comma art. 6 del d.lgs. n.471/97 (sanzione amministrativa compresa fra il cento e il duecento per cento dell'imposta relativa all'imponibile non correttamente documentato o registrato), dettato in materia di violazione di obblighi in ambito IVA.

All’applicazione della sanzione il cessionario non esercente impresa arte o professione può però ovviare qualora entro sessanta giorni dalla stipula dell’atto provveda al versamento della  maggiore imposta dovuta e presenti all’ufficio territorialmente competente nei sui confronti copia dell’attestazione di pagamento e delle fatture oggetto di regolarizzazione. 

Quest’ultima previsione è mutuata – per certi versi – dall’analogo meccanismo di cd. “autofatturazione”, qualora cessionario sia un esercente impresa, arte o professione ai sensi del cit. art. 6 comma 8 lett.a).

Sembra però che l’ipotesi prevista dalla novella non possa essere sovrapposta a quella dell’accertamento di un maggior imponibile sulla base del cd. ‘valore normale’, ai sensi dell’art. 54 comma 3 DPR n.633/72 come integrato dal d.l.n.223/2006. Si tratta in realtà di fattispecie diverse, in relazioni alle quali la differenza è evidenziata dal riferimento del legislatore dell’ultima novella al concetto di corrispettivo ‘effettivo’ e non già di valore normale. 

Inoltre con l’ulteriore novella di cui al comma 165 cit.art. 1 è stata prevista la soppressione del riferimento all’art.41 (peraltro già abrogato) del DPR n.633/72, sicché il privilegio speciale spettante allo Stato, ai sensi degli artt. 2758 e 2772 c.c., sui beni immobili che hanno formato oggetto della cessione, riguarda ogni tipo di imposta e di sanzione amministrativa dovuta dal cessionario (e pertanto ivi compresa quella dovuta ai sensi del nuovo comma 3-bis art. 60 bis cit.).

REVERSE CHARGE  

L’art. 1 comma 156 della Finanziaria 2008 estende il sistema dell’inversione contabile di cui al cd. “reverse charge” – già introdotto con d.m. 25 maggio 2007 per le cessioni di beni strumentali per natura in presenza di opzione da parte del cedente ex lettera d) n.ro 8-ter art. 10 del DPR n.633/72 – alle cessioni di siffatti beni qualora l’operazione sia imponibile in quanto effettuata nei confronti di cessionari – soggetti passivi residenti - che svolgano  in via esclusiva o prevalente attività che conferisca il diritto alla detrazione d’imposta in percentuale pari o inferiore al 25% [art. 10 n.8-ter lettera b) DPR n.633/72, ad es. assicurazioni, banche, medici, imprese sanitarie]; il che sul piano della tecnica legislativa si traduce nell’addizione - nell'articolo 17, sesto comma, del detto decreto dopo la lettera a) - di un’ulteriore lettera ‘a-bis)’ statuente quanto sopra.

Pertanto saranno soggette a tale sistema tutte le relative operazioni (nel senso di cui all’art. 6 del DPR n.633/72, e quindi non solo le cessioni perfezionatesi, ma anche le fatture emesse o i pagamenti effettuati, anche in via anticipata rispetto alla stipula) poste in essere – ex comma 157 art. 1 citato - a partire dal 1° marzo 2008. 

Di guisa che restano escluse dal meccanismo illustrato solo le operazioni poste in essere da parte di imprese costruttrici o di ripristino edilizio entro quattro anni dall’intervento e quelle effettuate nei confronti di cessionari che non agiscono nell’esercizio  di impresa, arte o professioni (quindi persone fisiche o enti diversi da quelli ‘commerciali’ o ad essi assimilati o assimilabili) – e cioè quelle previste nelle lettere a) e c) del detto n.8-ter.

Non dovranno invece essere modificate le fatture (eventualmente) emesse con sistema tradizionale di addebito IVA in rivalsa fino al 29 febbraio 2008, in caso di operazioni che dopo quella data soggiacciono alle nuove regole, e ciò anche se la stipula sia formalizzata successivamente.

La novella probabilmente verrà saluta con favore da parte delle imprese che si trovano in una fase di ‘avvio’, potendo così esse affrontare investimenti meno onerosi, ma comporterà per molte altre imprese (diverse da quelle di costruzione o edilizie in generale operanti nel limite quadriennale) un più massiccio ricorso a procedure di rimborso dei crediti maturati e maturandi. In ogni caso essa risolverà lo stato di incertezza in ordine alle modalità di applicazione dell’imposta che finora può verificarsi nell’ipotesi di cessione imponibile per legge, in base al ‘prorata’ sottosoglia dichiarato dal cessionario assistita da contestuale opzione da parte del cedente, cautelativa contro il rischio di variazione del ‘prorata’ definitivo.

Infine il regime - ai fini IVA - delle cessioni ‘esenti’ aventi ad oggetto fabbricati strumentali per natura non viene affatto alterato o modificato dai contenuti della novella: sicché  continua a soggiacere alla esenzione la cessione di siffatti fabbricati effettuata - per ipotesi - da parte di impresa costruttrice oltre il termine quadriennale o da parte dell’impresa non costruttrice, qualora non venga esercitata l’opzione di cui alla citata lettera d) e il cessionario sia un soggetto passivo che svolga attività con diritto alla detrazione dell’imposta in percentuale superiore al 25%.

In particolare si istituisce con il comma 155 cit. art. 1 uno specifico regime sanzionatorio connesso con il 'reverse charge':

· in caso di mancato assolvimento dell'imposta IVA (da parte del cessionario) si applica a suo carico una sanzione dal 100 al 200% dell'imposta evasa con un minimo di euro 258,00; analoga sanzione si applica al cedente che abbia irregolarmente addebitato l'imposta in fattura, omettendo di versarla;

· in caso di irregolarità nelle modalità di fatturazione delle operazioni soggette a ‘reverse charge’ - ma senza evasione di imposta - si applica la sanzione del 3% dell'imposta dovuta, sempre con il minimo di euro 258,00, fermo restando il diritto alla detrazione di cui all'art.19 del DPR n.633/72 (da parte del cessionario) e comunque non superiore ad euro 10.000 per le irregolarità commesse nei primi tre anni di applicazione di questa disciplina;

· cessionario e cedente sono solidalmente obbligati al pagamento delle sanzioni per irregolare applicazione dell'imposta e per il suo assolvimento;

· in caso di mancata emissione della fattura da parte del cedente, questi è soggetto alla sanzione dal 5 al 10% del corrispettivo, fermo l'obbligo per il cessionario di regolarizzare l'omissione (a mezzo ‘autofatturazione’ o emissione di documento integrativo), applicando comunque il meccanismo dell'inversione contabile.

VALORE NORMALE E PRESUNZIONI 

Viene previsto (dal comma 265 art. 1) che, ai fini tributari, le presunzioni introdotte dal decreto Bersani n.223/2006  [di infedeltà dei ricavi in materia di imposte sui redditi e di esistenza di operazioni imponibili in materia iva], operanti in caso di cessioni immobiliari o di atti costitutivi di diritti reali immobiliari stipulati a fronte di corrispettivi inferiori al valore normale o ritenuti tali se inferiori all'importo del mutuo o del finanziamento erogato per il loro perfezionamento, per gli atti stipulati prima del 4 luglio 2006, devono intendersi presunzioni 'semplici', e cioè tali da disciplinare – se del caso - il ragionamento del giudice, allorché questi sia chiamato a valutare il materiale probatorio offerto dalle parti, autorizzandolo a risalire da un fatto noto ad un altro ignoto (ex art. 2727 c.c.), ma senza incidere direttamente sulle modalità dell'onere della prova che resta a carico dell’Agenzia delle Entrate. Come tali possono essere ammesse solo presunzioni gravi, precise e concordanti (arg.ex art. 2729 c.c.). La novella va – correttamente - in controtendenza rispetto all’orientamento che l’A.F. aveva adottato sulla base della circolare n.11/E del 16 febbraio 2007, ove era stato sostenuta la natura ‘procedimentale’ delle presunzioni di cui si discute e quindi la loro applicazione anche retroattiva “per le rettifiche relative ai periodi d'imposta ancora accertabili”, ed in ciò conformandosi ai contenuti della circolare n.6/E del 6 febbraio 2007 – in riferimento ai trasferimenti immobiliari incisi con imposta di registro -  ove invece si escludeva la retroattività delle (nuove) disposizioni  sugli accertamenti introdotte dal decreto Bersani a tutela del principio di affidamento del contribuente.

 Essa inoltre  lascia intendere che, per gli atti stipulati dopo la data del 4 luglio 2006, il legislatore consideri invece di tipo 'legale'  le ricordate presunzioni con inversione dell’onere della prova (a carico cioè del contribuente): in ogni caso, anche per questi ultimi atti, per i principi di ragionevolezza e di proporzionalità  e in generale per ragioni di legittimità costituzionale, si ritiene pacificamente in dottrina che debba essere consentita ed ammessa la prova contraria da parte del contribuente.

VOLTURA CATASTALE PERSONE GIURIDICHE

Diventa obbligatoria  ( ex comma 276 art. 1) l'esecuzione della voltura catastale – cui si dovrebbe applicare l’imposta in misura fissa - di qualsiasi mutamento nell'intestazione di beni immobili di cui siano titolari persone giuridiche  (anche se non direttamente conseguente a modifica, costituzione o trasferimento di diritti reali), purchè dipendente da atti soggetti ad iscrizione nel registro delle imprese.

Di guisa che anche di atti societari,  quali trasferimento di sede legale o modifica della ragione o della denominazione sociale, o, intuitivamente,  atti con i quali si pongano in essere operazioni straordinarie sul capitale, deve essere data necessariamente opportuna pubblicità negli archivi catastali.

L'attuazione dell'obbligo però avverrà secondo modalità da stabilirsi con provvedimento del direttore dell'Agenzia del Territorio, adottato d'intesa con il direttore generale per il commercio, le assicurazioni e i servizi del ministero dello Sviluppo economico.

RIVALUTAZIONI DI PARTECIPAZIONI E TERRENI  

Il comma 91 art. 1 della Finanziaria 2008 ripropone la procedura di affrancamento delle plusvalenze relative a terreni edificabili e con destinazione agricola, nonché a partecipazioni societarie non negoziate in mercati regolamentati.

La data di riferimento ai fini dell’affrancamento viene fissata al 1 gennaio 2008, mentre quella della perizia è fissata al 30 giugno 2008, e allo scopo vengono apportate le correlative modifiche al disposto del comma 2 art. 2 d.l. 24 dicembre 2002 n.282, convertito con modificazioni dalla legge 21 febbraio 2003 n.27 e s.m. Detto ultimo comma – prima della novella – disponeva infatti che ” Le disposizioni degli articoli 5 e 7 della legge 28 dicembre 2001, n. 448, e successive modificazioni, si applicano anche per la rideterminazione dei valori di acquisto delle partecipazioni non negoziate in mercati regolamentati e dei terreni edificabili e con destinazione agricola posseduti alla data del 1° gennaio 2005. Le imposte sostitutive possono essere rateizzate fino ad un massimo di tre rate annuali di pari importo, a decorrere dalla data del 30 giugno 2006; sull'importo delle rate successive alla prima sono dovuti gli interessi nella misura del 3 per cento annuo, da versarsi contestualmente. La redazione e il giuramento della perizia devono essere effettuati entro la predetta data del 30 giugno 2006.”

L’imposta sostitutiva dovuta per l’affrancamento di plusvalenze relative a terreni è pari al 4 per cento del valore periziato, mentre quella per l’affrancamento di plusvalenze relative a partecipazioni societarie è pari al 4 per cento per le partecipazioni che risultano qualificate, ai sensi dell’articolo 67, comma 1, lettera c), del  testo unico delle imposte sui redditi, alla data del 1º gennaio 2008, e al 2 per cento per quelle che, alla predetta data, non risultano qualificate ai sensi del medesimo articolo 67, comma 1, lettera c-bis.

La perizia di stima per i terreni (che possono essere sia terreni lottizzati o sui quali sono  state  costruite  opere  per renderli edificabili, sia terreni suscettibili  di  utilizzazione  edificatoria ai  sensi dell'art. 67, 1° comma lett. a) del TUIR, sia terreni agricoli) deve essere redatta ed asseverata prima dell’eventuale trasferimento (cfr. circolare Entrate n.15/E del 1° febbraio 2002), mentre per le partecipazioni può essere anche successiva (cfr. circ. Entrate n.47/E del 5 giugno 2002), e ciò perché in relazione ai  primi il valore periziato costituisce il valore normale minimo di riferimento ai fini (oltre che delle imposte sui redditi, anche) dell’imposta di registro e dell’imposta ipotecaria e catastale dovute in relazione al trasferimento stesso. (e ciò ai sensi del comma 6 art. 7 Legge 28 dicembre 2001 n. 448). Infatti per  i  trasferimenti  di  terreni  non  edificabili  successivi alla rivalutazione, qualora il  contribuente  dichiari  un  valore  inferiore  a quello rideterminato, l'ufficio può procedere alla rettifica (ed ormai indipendentemente dal fatto se  il valore dichiarato risulti uguale o superiore a  quello  calcolato  su  base catastale, in considerazione dell’attuale inesistenza di limiti al potere di rettifica da parte dell’A.F. ex art. 52 DPR n.131/86 in riferimento ad atti aventi ad oggetto terreni ancorché agricoli).

In base alla Risoluzione Agenzia Entrate n. 75 del 25.05.2006 per il versamento delle imposte sostitutive, da effettuarsi con le modalità previste dal capo III del decreto legislativo 9 luglio 1997, n. 241, si utilizzano i seguenti codici tributo:

 "8055", denominato "Imposta sostitutiva delle imposte sui redditi per la rideterminazione dei valori di acquisto di partecipazioni non negoziate nei mercati regolamentati”;

"8056", denominato "Imposta sostitutiva delle imposte sui redditi per la rideterminazione dei valori di acquisto dei terreni edificabili e con destinazione agricola”;

Inoltre in sede di compilazione del modello  F24  i  suddetti  codici  tributo  devono essere esposti nella "Sezione Erario" con l'indicazione  nel  campo  "Anno di riferimento" dell'anno di possesso dei beni per il quale si opera  la rivalutazione, espresso nella forma "AAAA".

SOCIETA’ NON OPERATIVE 

Ne trattano i commi 128 e 129 art. 1 della Finanziaria 2008.

In particolare viene riproposta la facoltà di addivenire sia allo scioglimento quanto alla trasformazione di:

a) società considerate non operative nel periodo d'imposta in corso al 31 dicembre 2007;

b) società che al 31 dicembre 2007 si trovano nel primo periodo d'imposta (pur se non considerate 'di comodo': v.infra);

entro il quinto mese successivo alla chiusura del periodo d'imposta (sicché se il periodo d'imposta risulta chiuso al 31 dicembre 2007, il termine per adottare la delibera di scioglimento o di trasformazione in s.s. sarà quello del 31 maggio 2008).

Si deve altresì ritenere - in sintonia con quanto già affermato dalla Circolare del MEF del 4.5.2007 n.25 - che seppure l'adozione della deliberazione di scioglimento o di trasformazione in societa' semplice debba essere assunta entro il suddetto termine di cinque mesi dalla chiusura del periodo d'imposta, questo vada considerato solo come termine finale massimo; sicché ciò può indurre a ritenere che possono avvalersi della disciplina agevolata anche le societa' che abbiano già adottato la delibera prima dell'entrata in vigore della finanziaria 2008. 

Il comma 128 art.1 della Finanziaria 2008 prevede l'inapplicabilità della normativa per le società 'di comodo' - oltre nelle ipotesi già indicate dall'art. 30 della legge n.724/94 (tra cui quella in cui i soggetti, per la particolare attività svolta, abbiano l'obbligo di costituirsi sotto forma di società di capitali; o si trovino nel primo periodo di imposta;  o versino in amministrazione controllata o straordinaria;  o controllino società ed enti i cui titoli sono negoziati in mercati regolamentati italiani ed esteri; o gestiscano pubblici servizi di trasporto; o infine abbiano un numero di soci non inferiore a 50) - anche nelle seguenti ulteriori ipotesi e senza necessità di preventivo interpello:

a) la società nei due esercizi precedenti abbia avuto un numero di dipendenti mai inferiore ai dieci unità;

b) le società si trovi in stato di fallimento. siano assoggettate a procedure concorsuali minori (liquidaz.giudiz., liquidaz.coatta amministrat., concordato prevent.)

c) le società presenti un ammontare complessivo della produzione superiore al totale attivo dello stato patrimoniale;

d) la società sia partecipata da Enti pubblici almeno per il 20% del capitale;

c) la società risulti congrua e coerente ai fini degli studi di settore.

Inoltre - secondo Circ. MEF del 4.5.2007 n.25 - restano escluse dall'ambito applicativo delle società 'non operative' - perché non espressamente richiamate dalla normativa - :
- le societa' cooperative e le societa' di mutua assicurazione, nonché gli enti commerciali e non commerciali residenti nel territorio dello Stato;
- le societa' consortili;
- le societa' e gli enti non residenti privi di stabile organizzazione nel territorio dello Stato. 
E' previsto inoltre che con provvedimento del direttore dell'Agenzia delle Entrate possano essere individuate situazioni oggettive, in presenza delle quali sia consentito disapplicare la normativa sulle società 'di comodo', senza dover assolvere all'onere del preventivo interpello ex art. 37-bis comma 8 DPR n.600/73.

Resta la condizione per cui tutti i soci debbano essere persone fisiche e che risultino iscritti nel libro dei soci, alla data di entrata in vigore della legge (1° gennaio 2008) ovvero che vengano iscritti entro trenta giorni dalla medesima data, in forza di titolo di trasferimento avente data certa anteriore al 1º novembre 2007; sicché l'eventuale ingresso nella compagine sociale di nuovi soci oltre i termini indicati in precedenza fa venir meno la possibilita' di fruire del regime agevolato di scioglimento o di trasformazione.

Non viene meno al contrario tale possibilita' se, successivamente alle date precedentemente indicate (1 gennaio 2008 o 1 novembre 2007), si verifichi l'uscita di uno o piu' soci dalla compagine sociale ovvero intervengano mutamenti nelle percentuali di partecipazione. In tal caso, infatti, viene rispettata la prescrizione della norma, in quanto fruiscono dell'agevolazione solo i soci che risultano iscritti nel libro dei soci alla data del 1° gennaio 2008, anche se con percentuali di partecipazione diverse rispetto a quelle vantate a tale ultima data.

La Finanziaria 2008 al comma 129 art. 1 richiama i disposti di cui ai commi da 111 a 117 art. 1 della legge 27 dicembre 2006 n.296, di guisa che si deve considerare applicabile anche il disposto del comma 116. 

Ciò pertanto le assegnazioni ai soci, fatte in esecuzione della delibera di scioglimento:

a) sono soggette all’imposta di registro nella misura dell’1 per cento;

b) non sono considerate cessioni agli effetti dell’imposta sul valore aggiunto;

c) qualora abbiano ad oggetto beni immobili, le imposte ipotecaria e catastale sono applicabili in misura fissa per ciascun tributo; 

in tale ipotesi la base imponibile - ai fini delle imposte di registro, ipotecaria e catastale -  non può essere inferiore al cd. valore catastale 'tabellare' o rivalutato con applicazione dei noti moltiplicatori; al riguardo la cit. Circ. n.25/2007 rileva che d'altra parte tale regola può trovare ora utile applicazione solo laddove oggetto di assegnazione a favore di persona fisica sia un immobile abitativo e/o una sua pertinenza e sia fatta richiesta della forfettizzazione della base imponibile al notaio rogante, a' sensi del comma 497 art. 1 legge n.266/2005, non dovendosi peraltro indicare alcun 'corrispettivo pattuito'; 

d) per le assegnazioni di beni la cui base imponibile non è determinabile con i predetti criteri, si applicano le disposizioni contenute negli articoli 50, 51 e 52 del testo unico delle disposizioni concernenti l’imposta di registro, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 26 aprile 1986, n. 131, riguardanti la determinazione della base imponibile di atti e operazioni concernenti società, enti, consorzi, associazioni e altre organizzazioni commerciali e agricole, e le imposte sono dovute nelle misure precedentemente indicate; 

e) l'applicazione del descritto regime fiscale  deve essere richiesta, a pena di decadenza, nell’atto di assegnazione ai soci.

Viene infine statuito che l'applicazione di imposta sostitutiva (delle imposte sui redditi e dell’imposta regionale sulle attività produttive) con riferimento al  reddito di impresa del periodo compreso tra l’inizio e la chiusura della liquidazione, o, nel caso di trasformazione, alla differenza tra il valore normale dei beni posseduti all’atto della trasformazione ed il loro valore fiscalmente riconosciuto nonché con riferimento alle riserve ed i fondi in sospensione di imposta sia effettuata nella misura del 10 per cento; e che per i saldi attivi di rivalutazione, l’imposta sostitutiva sia applicata nella misura del 5 per cento.

AGEVOLAZIONI RECUPERO PATRIMONIO EDILIZIO 

Viene prevista dai commi 17 – 18 e 19 art. 1 la proroga per un triennio (dal 2008 al 2010) delle disposizioni in materia di recupero del patrimonio edilizio, portanti:

· possibilità della detrazione dall’imposta lorda Irpef di un importo pari al 36% delle spese sostenute entro il limite di euro 48.000 per unità immobiliare, 

a) per interventi di cui all'articolo 1 della legge 27 dicembre 1997, n. 449, e successive modificazioni, ivi compresi gli interventi di bonifica dall'amianto [e cioè, interventi di cui alle lettere a), b), c) e d) dell'articolo 31 della legge 5 agosto 1978, n. 457 - i.e.: manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento conservativo - sulle parti comuni di edificio residenziale, nonché interventi di cui alle lettere b), c) e d) dell'articolo 31 della legge 5 agosto 1978, n. 457 – i.e.: manutenzione straordinaria, restauro e risanamento conservativo -, effettuati sulle singole unità immobiliari residenziali di qualsiasi categoria catastale, anche rurali, possedute o detenute e sulle loro pertinenze];

b) per le spese di progettazione e per prestazioni professionali connesse all'esecuzione delle opere edilizie e alla messa a norma degli edifici; 

c) per le spese sostenute per la redazione della documentazione obbligatoria atta a comprovare la sicurezza statica del patrimonio edilizio, nonché per la realizzazione degli interventi necessari al rilascio della suddetta documentazione.

Si deve ritenere confermato per il suddetto triennio il principio per il quale “in caso di trasferimento per atto tra vivi dell'unità immobiliare oggetto degli interventi di recupero del patrimonio edilizio di cui all'articolo 1 della legge 27 dicembre 1997, n. 449, e successive modificazioni,  spettano all'acquirente persona fisica dell'unità immobiliare esclusivamente le detrazioni non utilizzate in tutto o in parte dal venditore.” (ex art. 2 comma 5 della legge n.289/2002). In caso di decesso il beneficio fiscale si trasmette per intero all’erede che conservi la detenzione materiale e diretta del bene; 

d) per interventi di restauro e risanamento conservativo e di ristrutturazione edilizia di cui all'articolo 31, primo comma, lettere c) e d), della legge 5 agosto 1978, n. 457, riguardanti interi fabbricati, eseguiti dal 1° gennaio 2008 al 31 dicembre 2010 da imprese di costruzione o ristrutturazione immobiliare e da cooperative edilizie, che provvedano alla successiva alienazione o assegnazione dell'immobile entro il 30 giugno 2011. In questo caso, la detrazione dall'IRPEF relativa ai lavori di recupero eseguiti spetta al successivo acquirente o assegnatario delle singole unità immobiliari, in ragione di un'aliquota del 36 per cento del valore degli interventi eseguiti, che compete in misura pari al 25 per cento del prezzo dell'unità immobiliare risultante nell'atto pubblico di compravendita o di assegnazione e, comunque, entro l'importo massimo di 48.000 euro.

Tali limiti si devono ritenere operanti a causa del richiamo alla legge n.448/2001 art. 9 comma 2 “nel testo vigente al 31 dicembre 2003”, quando appunto essi erano vigenti.

Inoltre viene ribadita la necessità della distinta indicazione del costo della manodopera nella relativa fattura ai fini della detraibilità.

Di rilievo è ricordare che nella Circolare n.28/E del 4 agosto 2006, l’Agenzia delle Entrate ha ritenuto che la mancata indicazione costituisce inadempimento non sanabile, che fa perdere il diritto all’agevolazione;

ipotesi di negazione dell’agevolazione che si aggiunge  a quelle elencate, tassativamente, nell'art. 4 del D.Int. 18 febbraio 1998, n. 41 -  quali,  ad  esempio,  l'esecuzione  delle opere edilizie difformi da quelle oggetto di comunicazione  o  l'esecuzione dei pagamenti secondo modalità  diverse  da  quelle  previste.

Infine con Risoluzione N. 325/E dell’Agenzia delle Entrate Direzione Centrale Normativa e Contenzioso  del 12 novembre 2007 è stato chiarito che, laddove la legislazione locale vigente non richieda la produzione della DIA per eventuali interventi edilizi (ad es. per la realizzazione e integrazione di servizi igienico-sanitari e tecnologici), la prova sulla natura degli interventi stessi ai fini della detraibilità di cui si discute può essere data anche a mezzo di una semplice dichiarazione sostitutiva dell’atto di notorietà, resa ai sensi dell’art. 47 del DPR n. 445 del 2000. La sottoscrizione in tal caso  può non essere autenticata se accompagnata da copia fotostatica del documento di identità del sottoscrittore….e in detta dichiarazione verrà opportunamente evidenziata la data di inizio dei lavori nonché attestata  la circostanza che gli interventi di ristrutturazione edilizia posti in essere rientrano tra quelli agevolati dalla normativa fiscale;
· riduzione al 10% dell’imposta IVA per interventi di recupero del patrimonio edilizio di cui all'articolo 31, primo comma, lettere a), b), c) e d), della legge 5 agosto 1978, n. 457, realizzati su fabbricati a prevalente destinazione abitativa, fatturati dal 1° gennaio 2008.
Non è più richiesta ai fini delle fruizione di tale riduzione l’indicazione distinta della manodopera nella fattura (necessaria invece come s’è visto per fruire della detrazione del 36% ai fini Irpef), in modifica pertanto di quanto già statuito in precedenza dal comma 388 art. 1 della legge 296/2006 (Finanziaria 2007). La previsione della riduzione dell’imposta IVA, poi, è stata resa possibile dalla  Direttiva  europea  n. 2006/126/CE approvata  il  14 febbraio 2006, che ha prorogato fino al 2010 il regime  dell'Iva  agevolata sui servizi ad alta intensità di manodopera.

    Si ritiene che la riduzione ‘de qua’ trovi applicazione anche quando l’intervento di recupero si realizzi mediante cessione con posa in opera di un bene (giusta quanto già ritenuto dall’A.F. con circolare n.71 del 7.4.2000) “poiché l'apporto della manodopera assume un  particolare  rilievo  ai  fini  della qualificazione dell'operazione”, anche se poi successivamente è stato chiarito dall’A.F. stessa (vedi circolare n.36 del 31 maggio 2007 paragrafo 9) che l’agevolazione di che trattasi si applica solo alle prestazioni di servizi - con un particolare meccanismo limitativo nel caso di impiego di ‘beni significativi’  [1] (ad es. ascensori, infissi, caldaie, videocitofoni, condizionatori, rubinetterie da bagno e sanitari, impianti di sicurezza) - , mentre la cessione di beni è sottoposta ad aliquota ridotta “solo se la relativa fornitura è posta in essere nell’ambito del contratto d’appalto”.

[1] con applicazione dell’aliquota ridotta -  in tal caso -  fino  a  concorrenza del valore della prestazione considerato  al  netto  del  valore  dei  beni ‘significativi’ stessi

SURROGAZIONE E CANCELLAZIONI IPOTECARIE

Diverse sono le ricadute del disposto di cui al comma 450 art. 2 della Finanziaria 2008 in ordine alla materia dei mutui e delle cancellazioni ipotecarie.

1) Innanzitutto esso impatta sull’allargamento delle novero delle fattispecie per le quali già il decreto  31 gennaio 2007 n.7 convertito nella legge 2 aprile 2007 n.40 aveva statuito, in caso di estinzione anticipata o parziale del mutuo contratto per le finalità di cui all’art. 7 del decreto, la nullità di ogni pattuizione, anche posteriore alla conclusione del contratto, relativa ad una determinata ‘prestazione’ (ivi inclusa quella prevista da clausole penali) a favore del soggetto mutuante (istituti creditizi o enti di previdenza obbligatoria per i finanziamenti concessi ai loro iscritti).

E’ ora previsto che tale nullità colpisca non solo le clausole dei contratti ‘stipulati’, ma anche di quelli per i quali v’è stato accollo, a seguito di frazionamento dell’originario rapporto di mutuo, eseguito anche ai sensi del d.leg.vo n.122/2005.

Evidentemente – seppure la novella non lo prevede espressamente – si deve ritenere che rientri nel suo ambito applicativo anche l’ipotesi di un mutuo accollato sia pure in assenza di frazionamenti di sorta, in quanto in caso contrario risulterebbero trattate in modo diverso situazioni sostanzialmente simili sul piano giuridico.

D’altra parte la nullità che la norma intende colpire riguarda – di regola - clausole necessariamente convenute tra gli originari contraenti e non certamente tra il terzo accollante ed il creditore accollatario, sicché l’esigenza di farla valere si pone sia nell’ipotesi in cui il rapporto originario sia stato oggetto di un frazionamento ‘ad hoc’ sia quando tale frazionamento per ipotesi sia mancato.

2) Esso prevede altresì – con l’introduzione di un nuovo periodo all’art. 8 comma 3 del cit. d.l. n.7/2007 - la possibilità per il creditore originario e per il debitore di pattuire la variazione, senza spese, delle condizioni del contratto di mutuo in essere, mediante scrittura privata, anche non autenticata. Il che si deve ritenere possibile anche laddove il debitore non sia solo quello originario, ma magari un terzo accollante, in quanto la novella al riguardo non distingue. Si tratta peraltro di una mera facoltà (rectius: possibilità) da esercitare per effetto di una convenzione a stipularsi tra le parti e quindi si pone su di un piano diverso rispetto alla facoltà di surroga per volontà del debitore ex art. 1202 c.c. di cui è menzione al primo comma del cit. art.8.

Del resto, era già stato fatta notare (vedi Comunicato dell’Abi del 21 novembre 2007) la libertà da qualsivoglia vincolo formale del mero atto di ‘rinegoziazione’ (senza cioè portabilità), e ciò in quanto l’intervento notarile – sia pure consigliabile sotto il profilo della opportunità -  non è richiesto in tal caso da alcuna norma.

Coerentemente, viene anche ribadito che tale ‘ricontrattazione’  - così come già statuito per la surrogazione vera e propria – non comporta decadenza dai benefici fiscali.

Riesce difficile, come rilevato anche da autorevole dottrina, individuare quale sia la natura di questi benefici: non certamente quello per l’acquisto  della ‘prima casa’ o quello dell’aliquota dello 0,25% di imposta sostitutiva (benefici che non sono di certo cancellati per effetto della riformulazione di talune delle condizioni relative al contratto di mutuo). Forse – e solo ad abbondanza – si vuole ribadire la permanenza del diritto alla detraibilità ai sensi del DPR n.917/86 dall’imposta lorda sui redditi degli interessi passivi corrisposti in relazione al mutuo ancorchè ‘rinegoziato’.

3) Dopo aver ribadito che la surrogazione comporta il ‘trasferimento’ del contratto di mutuo esistente alle condizioni stipulate tra cliente e banca subentrante, con esclusione di penali o altri oneri di qualsiasi natura, statuisce che non è possibile imporre al cliente (da parte della banca subentratente) spese o commissioni (per la concessione del nuovo mutuo, per la relativa istruttoria e per  gli accertamenti catastali). La novella infatti richiama il concetto della necessità di adottare ‘procedure di collaborazione interbancaria’ – improntate a criteri di riduzione dei tempi, degli adempimenti e dei costi connessi –, concetto che riecheggia l’invito fatto a suo tempo dall’ABI stessa di percorrere “una strada per rispondere alle sollecitazioni dei consumatori  e che secondo l’ABI potrebbe essere “ quella dell’assunzione volontaria, da parte della banca subentrante, degli eventuali costi e delle penali, se dovute, relative alle estinzioni anticipate; prassi, peraltro, già adottata da alcune banche.”

Ora, quindi, per dettato di legge – e non per semplice raccomandazione esortativa - non è possibile applicare alcuna delle spese e commissioni sopra dette, e ciò  - è dato intendere -  sia in riferimento al rapporto tra creditore originario e debitore [non potendo applicarsi penali di sorta], quanto a quello tra il medesimo debitore (cliente) e il nuovo istituto e ente  mutuante (surrogato al primo). Questa valorizzazione dell’aspetto economico della complessiva operazione di surrogazione costituisce forse il profilo più interessante della novella e foriero di ulteriori sviluppi anche sul piano dei contenuti concreti dell’istruttoria e della prestazione notarile. 

4) La innovazione – sul piano tecnico – più aggressiva è però quella che consente adesso l’adozione della procedura di cancellazione ‘semplificata’ (ex art. 13 comma 8 –sexies del d.l. n.7/2007) dell’ipoteca iscritta: 

a) a garanzia di  mutui non solo ‘stipulati’, ma anche ‘accollati’ in esito a procedure di frazionamento (anche ai sensi del d.l.vo n.122/2005 sulla tutela degli acquirenti di immobili in corso di costruzione);

b) ed ancorché annotata su titoli cambiari.

La novella finisce in tal modo per azzerare le conclusioni cui l’Agenzia del Territorio stessa era pervenuta :

a) sia nella circolare n.13 del 20 novembre 2007; ove era stato rilevato che la procedura ‘semplificata’ ex d.l. n.7/2007 non potesse avere luogo a fronte della estinzione di obbligazioni derivanti da mutui ipotecari frazionati, in quanto – correttamente – ritenuta “inconciliabile con le esigenze connesse ad una completa e corretta pubblicità immobiliare delle peculiari situazioni giuridiche che si vengono a creare a valle del frazionamento”;

b) sia nella circolare n.11 del 20 agosto 2007; ove era stata ritenuta l’inidoneità della procedura in commento in riferimento ad ipoteche iscritte a garanzia di cambiali,  in considerazione della ‘peculiare natura e della specifica pubblicità prevista per tali garanzie - annotazione a margine del titolo cartolare - … e la peculiare natura della "cancellazione" ad essa correlata (pubblicità notizia)’. Sicché nemmeno “il pericolo connesso alla circolazione, a scopo fraudolento, di un titolo cambiario solo apparentemente assistito da garanzia ipotecaria” – che aveva concorso a fondare le conclusioni negative dell’estensore della Circolare n.11 – è apparsa al legislatore della novella motivazione sufficiente per negare, anche nella fattispecie ‘de qua’, la legittimità del ricorso alla procedura semplificata prevista dal d.l. n.7/2007. 

5) Infine, viene più correttamente previsto che nell’ambito della procedura semplificata l’estinzione dell’ipoteca non si verifica se il creditore, ricorrendo un giustificato motivo, comunica all’Agenzia del territorio e al debitore che l’ipoteca permane entro il termine di trenta giorni successivi alla estinzione (non più alla ‘scadenza’ come nel testo previgente) dell’obbligazione.

TRASFERIMENTI DI AZIENDE, QUOTE ED AZIONI 

Al comma 31 art. 1 della Finanziaria 2008 si prevede l'inserimento dell'inciso 'e del coniuge' , dopo le parole 'a  favore dei discendenti', nell'art. 3 comma 4-ter del TU n.346/90, in materia di imposta di successione e donazione.

In buona sostanza si considerano non soggetti a tale imposta i trasferimenti di aziende, di loro rami, di quote e di azioni anche quando il beneficiario - oltre che discendente - sia coniuge del disponente, e sempreché ricorrano le condizioni stabilite dal comma 78 art. 1 della Finanziaria 2007 (legge 27 dicembre 2006 n.296).
Risultano così oramai superate le incertezze iniziali circa la interpretazione del cit. disposto (comma 78 art.1) e relativo a quei trasferimenti, effettuati anche tramite i patti di famiglia di cui agli artt. 768-bis e seguenti del codice civile. 

Come si ricorderà, si dubitava - a fronte dell'originario testo normativo non del tutto cristallino - se siffatti trasferimenti fossero solo quelli a favore di discendenti o anche di soggetti diversi: sembrava infatti - secondo un'opinione - che l'espressione ' a favore dei discendenti' utilizzata dal legislatore della finanziaria 2007 fosse solo esplicativa della peculiare dinamica del cd. patto di famiglia, e che per il non assoggettamento ad imposta potesse argomentarsi legittimamente anche in relazione ai trasferimenti, attuati 'al di fuori' di detto patto,  e a favore di soggetti non necessariamente ‘discendenti’ rispetto al disponente.

La contraria opinione formatasi in dottrina invece riteneva almeno ridondante la detta espressione se riferita ai soli ‘patti di famiglia’, potendo questi nella loro definizione paradigmatica essere stipulati solo appunto a favore dei discendenti. Inoltre non pareva - a detta dottrina -  che nelle intenzioni del legislatore avesse mai preso corpo l’idea di un’applicazione indiscriminata del trattamento di favore: tanto forte, probabilmente, sarebbe stata la discrasìa rispetto all’impianto generale e complessivo della reistituita imposta sulle successioni e donazioni, ove grande rilievo viene dato al rapporto di parentela (o di coniugio) e quindi, per converso, alla speculare circostanza dell’assenza di un siffatto rapporto.

Ed in aggiunta rilevandosi che anche in sede comunitaria è stata di regola sempre oggetto di particolare attenzione non solo e non tanto la preservazione della unità funzionale del bene produttivo in sé -  in vista dell’evento ‘morte’ del titolare -, ma soprattutto la trasmissione intergenerazionale della potenzialità produttiva del bene. 

Ora, come si diceva, le iniziali perplessità si devono ritenere superate, in quanto, inserendo l'inciso ' e del coniuge' e proprio di seguito ai discendenti (quali beneficiari dei trasferimenti di cui al patto di famiglia), sembra evidente che il legislatore della finanziaria 2008 abbia voluto definitivamente indicare quali unici possibili beneficiari di tutti i tipi di trasferimento di cui si discute  senza eccezione alcuna (attuatisi nell'ambito o meno del patto di famiglia) i discendenti e - appunto ora anche - il coniuge, con esclusione per converso di ogni altro soggetto diverso da essi.  

SOSPENSIONE PAGAMENTO RATE MUTUO

La Finanziaria 2008 - ai commi da 475 a 480 dell'art. 2 - prevede:

a) l'istituzione presso il Ministero dell'Economia e delle finanze di un fondo di solidarietà per i mutui 'prima casa' dell'ammontare di 10 milioni di euro per ciascun degli anni 2008 e  2009

b) la facoltà per il mutuatario - riferita ai contratti di mutuo per l'acquisto di unità immobiliari da adibire ad abitazione principale del mutuatario e sempreché non sia iniziato il procedimento esecutivo per l'escussione delle garanzie -  della sospensione del pagamento delle rate per non più di due volte e per un periodo massimo complessivo non superiore a diciotto mesi nel corso dell'esecuzione del contratto. 

Ciò comporta la proroga sia della durata del contratto di mutuo che delle garanzie per esso prestate di un periodo eguale alla durata della sospensione. 

Qualora poi si tratti mutui concessi per il tramite di intermediari bancari o finanziari, il mutuatario che intende avvalersi della detta facoltà può ottenere che per il pagamento dei costi delle procedure bancarie e degli onorari notarili necessari per la sospensione del pagamento delle rate si attinga al Fondo sopra richiamato. 

La novella non precisa in riferimento a quale prestazione notarile siano connessi gli onorari qualificati 'necessari' alla sospensione, ma è legittimo pensare all'eventuale atto in cui i soggetti del rapporto di mutuo convengano di dare evidenza in forma pubblica dell'avvenuto esercizio della facoltà sospensiva e della conseguente proroga della durata del rapporto stesso e soprattutto delle relative garanzie, ai fini di curare la connessa pubblicità nei registri immobiliari,  o - sia pure in assenza di garanzie immobiliari - per lucrare comunque della maggiore certezza  delle situazioni giuridiche conferita dall'atto notarile.

La novella al vaglio per entrare in vigore richiede l'emanazione di un regolamento (da adottarsi dal Ministro dell'economia e delle finanze, di concerto con il Ministro della solidarietà sociale) con cui vengano stabilite le norme di attuazione del Fondo: in particolare il regolamento dovrà dettare le modalità con cui il mutuatario, per conseguire il beneficio della sospensione, deve dimostrare di non essere in grado di provvedere al pagamento delle rate del mutuo.

Dal testo della novella emerge qualche lieve discrasìa da comporre sul piano interpretativo:

a) mentre infatti il Fondo di solidarietà è istituito in relazione ai mutui per l'acquisto della 'prima casa', la facoltà di sospensione per il pagamento delle rate può essere esercitata in relazione a mutui contratti per l'acquisto di unità immobiliari da adibire ad abitazione principale (che è, intuitivamente, concetto diverso da quello di 'prima casa'), e ciò nonostante a quel Fondo si può ricorrere (qualora il mutuo sia stato concesso per il tramite di intermediari bancari o finanziari) anche per detti ultimi mutui;

b) inoltre sembra - in base ad una interpretazione letterale - che a tale Fondo non possa essere presentata la richiesta per il pagamento delle spese bancarie e degli oneri notarili connessi con l'esercizio della facoltà di sospensione qualora il mutuo non sia contratto per il tramite di un intermediario bancario o finanziario; il che creerebbe una evidente e non giustificabile disparità rispetto all'ipotesi di mutui contratti senza la mediazione di quei soggetti. 

IN BREVE…DALLA FINANZIARIA 2008

· Ennesima proroga fino al 31 dicembre 2008 delle agevolazioni tributarie per la formazione ed arrotondamento della proprietà contadina (comma 173 art. 1)

· L'imposta di bollo forfettaria per la presentazione in via telematica o su supporto informatico  al registro delle imprese  di domande, denunce e atti che si riferiscono a ditte individuali, prevista dall'art. 1, comma 1-ter lett.a) della tariffa allegata al DPR 26.10.1972 n.642, si riduce da 42,00 ad euro 17,50 (comma 205 art. 1)

· Il limite massimo di detraibilità dall'imposta IRPEF (nella misura del 19%) degli interessi dovuti a fronte di mutui contratti per l'acquisto dell'unità immobiliare da adibire ad abitazione principale (già fissato in euro 3.615,20)  viene stabilito in euro 4.000 (comma 202 art. 1)

· I sostituti d'imposta presentano la dichiarazione unica 770 ordinaria entro il 31 luglio (e non più il 31 marzo) di ogni anno (comma 217 art. 1)

· Le persone fisiche, le società di persone e le associazioni presentano all'Agenzia delle Entrate le dichiarazioni in materia di imposta sui redditi e di irap esclusivamente in via telematica entro il 31 luglio dell'anno successivo a quello di chiusura del periodo d'imposta (comma 218 art. 1)

1° gennaio 2008

TASSI USURARI  

Sulla GU n. 300 del 28-12-2007 risulta  pubblicato il decreto del MEF
del 20 dicembre 2007, rilevazione dei tassi effettivi globali medi, con riferimento al periodo 1° luglio – 30 settembre 2007 e con relativa applicazione per il periodo dal 1° gennaio fino al 31 marzo 2008 (ai sensi e per gli effetti della legge 7 marzo 1996, n. 108).

Per il suddetto ultimo periodo, il tasso effettivo globale medio rilevato è indicato nelle seguenti percentuali:

· per mutui a tasso fisso :       6,08%
· per mutui a tasso variabile : 5,75%
· per aperture di credito in conto corrente (assistite o meno da garanzia):  oltre 5.000,00 euro 14,76%; 
· Se ne desume che, dovendo detti tassi essere aumentati della metà ai fini della determinazione degli interessi usurari secondo quanto statuisce l'art. 2 della legge n. 108/96, il limite di liceità degli interessi a pattuirsi per le suddette categorie di operazioni e per il detto periodo di riferimento è rispettivamente fissato:

· per mutui a tasso fisso:        al 9,12%

· per mutui a tasso variabile: all’8,625%
Il decreto precisa al comma 2 dell’art. 1 inoltre che “i  tassi  non  sono  comprensivi  della  commissione di massimo scoperto eventualmente applicata”, la cui percentuale media rilevata nel trimestre di riferimento viene ragguagliata (in una nota dell’Allegato ‘A’ al decreto) nella misura di 0,70 punti.

Stante quanto statuito dal comma 4 dell’art. 3 del decreto (a mente del quale “I  tassi effettivi globali medi … non  sono  comprensivi  degli  interessi  di  mora contrattualmente   previsti   per  i  casi  di  ritardato  pagamento. L'indagine   statistica  condotta  a  fini  conoscitivi  dalla  Banca d'Italia  e  dall'Ufficio  italiano  dei  cambi  ha rilevato che, con riferimento al complesso delle operazioni facenti capo al campione di intermediari considerato, la maggiorazione stabilita contrattualmente per  i  casi  di  ritardato  pagamento e' mediamente pari a 2,1 punti percentuali”), se ne deve argomentare che in riferimento alle classi di operazioni sopra dette il limite di liceità della misura degli interessi di mora è rispettivamente fissato come segue:

· per mutui a tasso fisso:        al 12,27%;

· per mutui a tasso variabile: all’11,775%;
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MODIFICA TASSO UFFICIALE DI SCONTO

Per effetto del decreto del Ministero dell'Economia e delle Finanze del 12 Dicembre 2007 (pubblicato su GU n. 291 del 15-12-2007 )
si modifica il saggio degli interessi legali, che viene fissato al 3 per cento in ragione d'anno, con decorrenza dal 1° gennaio 2008.

Adriano Pischetola
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