
	14 dicembre  2005


La presenza di piscina e campo a tennis quali accessori di un immobile non vale di per sé a qualificare quest’ultimo come edificio ‘di lusso’, in modo da escludere la fruibilità delle agevolazioni ‘prima casa’

L'esistenza  di  piscine  e  campi  da  tennis  non e' ne' insolita ne' impossibile per  dimore  residenziali  (anche  se  non  e'  peculiare  di tali dimore); cosi'  come  emerge  dal  D.M. 2 agosto 1969, che prevede che le case di abitazione  possano  essere  dotate  di simili accessori; e precisa che – a determinate condizioni    -    essi   possano   attribuire   all'immobile   le caratteristiche "di lusso".                                                   

    In particolare   l'art.   4   prevede   siano  considerate  di  lusso  "Le abitazioni unifamiliari  dotate  di  piscina  di almeno 80 mq. di superficie o campi da  tennis  con  sottofondo  drenato  di  superficie non inferiore a 650 mq.".                                                                         

    Mentre l'art.  8  prevede  che piscine e campi da tennis posti al servizio di un  edificio  o di un complesso di edifici possano concorrere a determinare la qualita' "di lusso" di case e "singole unita' immobiliari".

(Cassaz. Sez.Trib. 6.10 – 14.12.2005 n.27617)

	19 dicembre  2005


Conferimento di immobili ed imposta di registro

L’imposta di registro sui beni immobili conferiti dai soci di srl, cooperative e spa non è vincolata alla perizia giudiziale ma andrà calcolata dall’ufficio del registro sulla base della rendita catastale. Tale vincolo vale solo per il  conferimento d’azienda.

(Cassazione sentenza 28104 del 19/12/05)

	Gennaio 2006


Quesiti e risposte da ‘FORUM FISCALE AGENZIA ENTRATE 2006’

RIVALUTAZIONE PARTECIPAZIONI E TERRENI

Rivalutazione del diritto di usufrutto

D L’usufruttuario del terreno o delle partecipazioni societarie ha titolo per rideterminare il valore del proprio diritto sui beni assolvendo l’imposta sostitutiva sul valore ad esso attribuibile in base ai coefficienti in materia di imposta di registro (articolo 11-quaterdecies, comma 4, D.L. n. 203/05- Agenzia delle Entrate circolare n. 27/E del 9 maggio 2003). In caso

di decesso dell’usufruttuario, l’affrancamento è usufruibile dagli eredi?

R Occorre chiarire che, ai sensi dell’articolo 979, comma 1, del C.C., la durata dell’usufrutto non può eccedere la vita dell’usufruttuario. Pertanto un soggetto che eredita una partecipazione o un terreno non può assumere come costo del terreno o della partecipazione il valore rideterminato del diritto di usufrutto, perché gli stessi beni sono acquisiti a titolo di piena proprietà per effetto del principio di riespansione del diritto di proprietà che avviene automaticamente con l’estinzione dell’usufrutto.

Perizie per la rivalutazione

D Le perizie per la rivalutazione dei terreni e delle partecipazioni, con riferimento ai valori alla data del 1° gennaio 2005, possono essere redatte ed asseverate dai periti regolarmente iscritti alle Camere di Commercio, Industria, Artigianato e Agricoltura, ai sensi del testo unico di cui al regio decreto 20 settembre1934, n. 2011?

R Si, come chiarito nella circolare n. 16/E del 22 aprile 2005, la platea dei soggetti abilitati alla redazione delle perizie giurate di stima del valore delle partecipazioni e dei terreni è stata ampliata dall’articolo 1, comma 428, della legge n. 311 del 2004. Pertanto, anche i periti iscritti alle Camere di Commercio sono abilitati alla redazione delle perizie.

IMMOBILI

Ambito oggettivo

D La legge parla di atti concernenti “abitazioni” e “relative pertinenze”;

si domanda:

a) è possibile assumere come base imponibile il valore catastale (e non il prezzo dichiarato) per il contratto di compravendita con il quale si acquisti solamente una pertinenza (e non anche un’abitazione), essendo l’acquirente già proprietaria di un’abitazione; b) ci sono limiti “numerici” alle pertinenze acquistabili?

c) ci sono limiti “qualitativi” alle pertinenze o la norma in esame, non ponendo limiti, può applicarsi a qualsiasi tipologia di pertinenza, quali giardini, chiesetta della villa di campagna, ricovero attrezzi?

R a) Considerato che la norma in questione, che espressamente richiama le pertinenze, non prevede esplicite limitazioni al riguardo, si ritiene che sia possibile applicare anche all’acquisto separato della sola pertinenza dell’abitazione il disposto di cui al comma 497 della finanziaria sempreché, naturalmente, risulti nell’atto di acquisto la destinazione

pertinenziale dell’immobile. 

R b) Anche in questo caso si deve ritenere che dal tenore letterale della norma non emerganolimitazioni quantitative all’acquisto di immobili con destinazione pertinenziale. Pertanto, il nuovo regime opzionale di determinazione della base imponibile ai fini delle imposte diregistro, catastali ed ipotecarie, potrà essere applicato a tutti gli atti di cessione di immobili

pertinenziali salvo naturalmente che tale destinazione risulti dall’atto di acquisto.

R c) La risposta a quest’ultimo quesito trova fondamento nella definizione stessa di pertinenza quale risulta dal codice civile (articolo 817). Il rapporto pertinenziale tra due beni ricorre in presenza di un requisito oggettivo, consistente nella destinazione durevole e funzionale di un immobile a servizio o ad ornamento di un altro di maggiore importanza (c.d. bene principale)

per il miglior uso di quest’ultimo, e di un requisito soggettivo ossia la volontà del proprietario della cosa principale o di chi sia titolare di un diritto reale sulla medesima, diretta a porre la pertinenza in un rapporto di strumentalità funzionale con la cosa principale.

Va da se che presupposto indefettibile per l’applicazione della norma è che si tratti comunque di pertinenze di natura immobiliare.

Ambito oggettivo

D Quando la legge parla di “abitazione” si riferisce a beni che siano formalmente tali in catasto oppure rileva l’uso effettivo dell’immobile?

R La norma di cui al comma 497 si applica unicamente agli immobili ad uso abitativo e relative pertinenze e, pertanto, ai soli fabbricati censiti nel catasto dei fabbricati nella tipologia abitativa. Rimangono esclusi dal campo di applicazione della norma gli immobili che, pur avendo i requisiti di fatto per essere destinati ad uso abitativo, sono iscritti in una categoria catastale diversa (ad esempio fabbricati accatastati come uffici o negozi).

Determinazione della plusvalenza – rivalutazione ISTAT

D La rivalutazione ISTAT di cui all’articolo 68, comma 2, del Tuir concerne sia il costo d’acquisto che ogni altro costo, oppure solo il costo d’acquisto?

R Rispondendo a questa domanda bisogna evidenziare che il tema trattato non riguarda espressamente le novità della finanziaria ma alcuni aspetti legati alla determinazione della plusvalenza. L’articolo 68 del Tuir dispone che la plusvalenza realizzata dalla cessione di un terreno suscettibile di destinazione edificatoria è data dalla differenza tra i corrispettivi percepiti nel periodo d’imposta e il prezzo d’acquisto aumentato di ogni altro costo inerente.

Il comma 2 dello stesso articolo 68 prevede inoltre che sia il costo d’acquisto che i costi inerenti debbano essere rivalutati in base alla variazione dell’indice dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati. Pertanto, anche i costi inerenti possono essere rivalutati.

Determinazione della plusvalenza – rivalutazione ISTAT

D Il valore delle aree edificabili aggiornato ai sensi delle diverse norme che ne hanno consentito la rivalutazione, può a sua volta essere oggetto di rivalutazione con gli indici ISTAT?

R Anche questa domanda non concerne nello specifico la trattazione delle problematiche legate alle nuove disposizioni introdotte dalla legge finanziaria. Comunque appare chiaro che la circostanza di aver provveduto alla rivalutazione dei terreni non sia di impedimento all’applicazione della rivalutazione secondo l’indice Istat per il periodo intercorrente tra la data considerata ai fini della rivalutazione (ad esempio 1 gennaio 2005 per le rivalutazioni effettuate ai sensi dell’art. 11-quaterdecies, comma 4, del decreto legge 203 del 2005) e quello della successiva cessione.

Area edificabile acquisita per successione o donazione

D In caso di acquisto di un’area edificabile mediante successione o donazione, il valore d’acquisto può essere rivalutato con gli indici Istat?

R In proposito si fa presente che, come chiarito dall’agenzia delle Entrate con circolare n. 81 del 2002, in applicazione della sentenza della Corte Costituzionale del 9 luglio 2002, n. 328 (G.U. 1a serie speciale n. 28 del 17 luglio 2002), è possibile rivalutare sulla base della variazione dell'indice ISTAT il valore iniziale dei terreni acquisiti per successione o donazione, indicatonelle relative denunce o atti registrati, da assumere quale termine di raffronto per determinare la plusvalenza tassabile.

	13 gennaio 2006


Trasformazione di sas in srl a maggioranza.

Non è possibile il ricorso al disposto dell’art. 2500 ter c.c.  per addivenire alla trasformazione di una sas già esistente prima della riforma del diritto societario in srl con il consenso della sola maggioranza dei soci (anziché con l’unaminità dei consensi), in quanto ai sensi dell’art. 11 delle preleggi al

codice civile, la norma stessa di cui al cit. art. 2500 ter c.c. non ha efficacia retroattiva in mancanza di una espressa previsione in senso contrario. Inoltre l’art. 2500 ter c.c. trova applicazione solo per le società costituite in epoca successiva alla entrata in vigore della riforma stessa.

(Tribunale di Reggio Emilia – G. Des. Dr. Stefano Scati – 13 gennaio 2006).
	20 gennaio 2006


Stima di conferimento e rettifica di imposta

La perizia di stima di beni immobili oggetto di conferimento, redatta ai sensi dell’art. 2343 c.c., non possiede effetti vincolanti nei confronti dei terzi. Pertanto, l’Agenzia delle entrate può rettificare il valore di stima attribuito ai beni predetti.

(Cass., sez. trib., sent. 20 gennaio 2006 n. 1135)

	30 gennaio 2006


La SCIP persegue finalità di interesse pubblico

In tema di dismissione degli immobili pubblici ex artt. 2 e 3 del d.l. 25 settembre 2001, n. 351, convertito, con modificazioni, in legge 23 novembre 2001, n. 410, tanto le dette disposizioni legislative, quanto i successivi decreti del Ministero dell'economia e delle finanze ( con cui sono stati disciplinati il trasferimento degli immobili alla SCIP, le caratteristiche delle operazioni di cartolarizzazione e le procedure di vendita degli immobili trasferiti ) consentono di ritenere che la SCIP stessa svolga una attività, che, sia per le sue oggettive caratteristiche, sia per i vincoli posti al suo esercizio con gli atti normativi e non, deve considerarsi strettamente funzionalizzata al perseguimento delle finalità di interesse pubblico, che sono alla base dell’indicata regolamentazione legislativa.

(Consiglio di Stato Sentenza n.308/2006 Reg.Dec. n.5466 – 5587 deposiata in Segreteria in data 30 gennaio 2006)
	1 febbraio 2006


E' ostativa alla formazione del silenzio assenso il mancato pagamento dell'oblazione

Qualora l’interessato non abbia allegato alla domanda parte della documentazione necessaria né abbia successivamente prodotto la prova del versamento dell’intero importo necessario per l’oblazione e la prova dell’avvenuta presentazione all’U.T.E. dell’accatastamento, non può sostenere la formazione del silenzio assenso (in quanto l’articolo 35, comma 18°, della legge n. 47 del 1985, condiziona la formazione del silenzio assenso, decorsi ventiquattro mesi dalla presentazione della domanada di condono, al pagamento di tutte le somme dovute ed alla presentazione all’U.T.E. della documentazione necessaria per l’accatastamento).

TAR Emilia Romagna - Bologna 1.2.2006, n. 122

	8 febbraio 2006


Condono edilizio regione Sicilia

La tutela dei vincoli paesaggistici prevale sulle ipotesi di condono edilizio.

Con la sentenza 39/2006 la Corte Costituzionale ha dichiarato illegittima la LR 4/2003 (nella quale veniva precisato che il parere della Soprintendenza era richiesto solo nel caso in cui il vincolo fosse stato posto prima del compimento dell'abuso), rendendo indispensabile il parere della Soprintendenza anche per le zone non ancora sottoposte a vincolo al momento dell'abuso.

(Corte Costituzionale 8.2.2006, n. 39)







