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CERTIFICAZIONE ENERGETICA – SICUREZZA DEGLI IMPIANTI  (M. Agresta)

Tra vecchie e nuove disposizioni.

a) Disposizioni non ancora entrate in vigore:

· Si segnala che in data 22 dicembre 2006 il Consiglio dei Ministri ha approvato in via definitiva un decreto legislativo che introduce modifiche al D.lgs. 192/2005.
Tra le innovazioni che si ritengono più rilevanti, il recente decreto (di cui è stato esaminato il relativo schema non ancora pubblicato):
- innalza l'efficienza energetica degli edifici (in merito si fa presente che l'Ance ha già espresso perplessità sull'esistenza, allo stato attuale, degli strumenti tecnologici in grado di dare attuazione agli obiettivi del provvedimento e sui costi che tali obiettivi comporteranno);
- estende l'obbligo della certificazione energetica agli edifici di vecchia costruzione, con gradualità temporale di attuazione (vedi articolo 2 del provvedimento che modifica l'articolo 6 del decreto novellato);
- in seno al contenuto di cui al punto precedente stabilisce, in particolare, la decorrenza dell'obbligo di allegazione della certificazione energetica, quanto alle singole unità immobiliari, nel caso di trasferimento a titolo oneroso, dall'1 luglio 2009.  

Si ritiene utile avvertire che la previsione in oggetto riguarda, tuttavia, solo le unità di vecchia costruzione, come tutte le altre previsioni di gradualità temporale esplicitate nel novello comma 1 bis dell'articolo 6 del D.lgs. 192/2005, mentre per le nuove costruzioni vale quanto infra precisato;

- a decorrere dall'1 gennaio 2007 subordina al certificato energetico l'ottenimento delle agevolazioni fiscali, per la ristrutturazione di edifici in funzione di una maggiore efficienza energetica. In merito si rileva l'ennesima mala grazia del legislatore che con provvedimento, che risulta non ancora pubblicato, prevede, a partire da una data già trascorsa, l'indispensabilità di uno strumento, quale l'attestazione di cui si tratta, destinata però a latitare, sino all'emanazione delle afferenti linee guida, a loro volta necessarie per la relativa confezione;
- modifica l'articolo 6 del D.Lgs. 192/2005 variando la rubrica e sostituendo alla parola "compravendita" le parole "trasferimento a titolo oneroso", con ciò confermando l'interpretazione estensiva della prescrizione a tutte le fattispecie di cessioni a titolo oneroso, ipotizzata nei primi commenti al decreto modificato;
- modifica l'articolo 15 del D.Lgs. 192/2005, sostituendo alla parola "compratore" la parola "acquirente";
- stabilisce per le regioni e province autonome la scadenza del 31 dicembre 2008 per la predisposizione di un programma di qualificazione energetica del patrimonio immobiliare; 
- stabilisce che, fino all'emanazione delle linee guida per i criteri di certificazione (pronosticata su taluni siti specializzati per febbraio 2007 e su altri per fine anno), questa potrà essere sostituita da un attestato di qualificazione rilasciato ai sensi dell'articolo 8, comma 2 del D.Lgs. 192/2005.

Secondo il Ministero per lo Sviluppo economico (cfr. comunicato reperibile sul sito  http://www.minindustria.it/pdf_upload/documenti/php6MRQGx.pdf) dal 1° luglio prossimo decorre l'obbligo di certificazione energetica anche per i vecchi edifici (già esistenti o in fase di costruzione alla data di entrata in vigore del D.Lgs. 192/05, cioè alla data dell'8 ottobre 2006), solo, però, al momento dell'immissione nel mercato immobiliare.

In tale comunicato:

- si ribadisce ambiguamente la data dell'1 luglio 2009 quanto all'obbligatorietà della certificazione di cui si tratta per il trasferimento a titolo oneroso del singolo appartamento.

- si asserisce che la mancata definizione delle linee guida per la certificazione non sarà causa di alcun disagio nel mercato edilizio, perché, a detta del Ministero: 

- quanto agli edifici con titolo abilitativo edilizio successivo all'entrata in vigore del D.Lgs. 192/05, essi saranno nella maggior parte dei casi completati solo a partire dalla prossima primavera, quando le linee guida saranno definite;

- quanto ai vecchi edifici, perché fino all'emanazione delle linee guida e loro attuazione, la certificazione potrà essere sostituita dall'attestato di qualificazione di cui al decreto di modifica.

b) Regime attuale

· Riguardo alle disposizioni già in vigore, si segnala, in materia di rendimento energetico nell'edilizia, la circolare n. 8895 in data 23 giugno 2006 del Ministero dello Sviluppo Economico.

Escluso l'obiettivo di fornire un'interpretazione autentica delle disposizioni contenute nel D. Lgs. 19 agosto 2005 n. 192, la circolare, probabilmente a causa della pubblicazione del provvedimento normativo ripetuta nella G.U. a poca distanza di tempo e gli immaginabili dubbi conseguenti circa l'efficacia operativa, dopo aver confermato l'avvenuta entrata in vigore del decreto stesso a decorrere dal giorno 8 ottobre 2005, si propone di consentire l'applicazione uniforme delle disposizioni in esso contenute e il chiarimento di talune di esse. 

Da una rapida lettura si inferisce che l'attenzione della circolare si appunta su profili prettamente tecnici, mentre manca qualsiasi approfondimento delle norme di interesse notarile, per la cui attenta disamina si rinvia, invece, allo studio n. 432-2006/C, di G.Rizzi pubblicato su CNN Notizie del 4 agosto scorso, con particolare riguardo al paragrafo 5, che costituisce un’ utile guida per l'operatore nell'intricata materia.

Meritano attenzione, altresì, sull'argomento, lo studio di M. Leo "Sull’allegazione agli atti di compravendita del "certificato energetico" di cui al D.Lgs. 19 agosto 2005, n. 192" e il comunicato del CNN di cui in appresso.

In proposito, deve ricordarsi:

A) che nonostante l'entrata in vigore della citata normativa, a causa della mancata emanazione dei decreti di cui all'articolo 4, comma 1, del D.Lgs. 192/2005 e fino alla detta emanazione :

"- nessun obbligo incombe ai notai di allegare agli atti di compravendita il certificato energetico previsto dal Dlgs. n. 192/2006, finché non verranno emanati i decreti previsti dall'art. 4 comma 1; 

- nessun obbligo incombe ai notai di allegare certificati o altra documentazione tecnica, stante l'insostituibilità del certificato energetico in esame con altri documenti idonei ad essere allegati ex art. 6 comma 3; 

- nessun obbligo incombe ai costruttori venditori di rendere alcuna dichiarazione sulla rispondenza del rendimento energetico dell'edificio o singola unità immobiliare alienata, alla disciplina richiamata dall'art. 11 del Dlgs 192/2006, ciò non essendo richiesto né da questo decreto né dalla disciplina in materia ancora in vigore. "

(conclusioni riportate dallo studio di M. Leo, pubblicato su CNN Notizie del 6 ottobre scorso);

B) che nel medesimo CNN Notizie del 6 ottobre scorso, in esito alla seduta in pari data del Consiglio dei Ministri - in seno alla quale si è approvato uno schema di decreto legislativo avente ad oggetto "Disposizioni correttive ed integrative al decreto legislativo 19 agosto 2005 n. 192, recante attuazione della direttiva 2002/91/CE, relativa al rendimento energetico in edilizia" - è stato pubblicato un comunicato alla categoria del CNN che, previa conferma delle conclusioni del predetto studio a firma di M.Leo, così termina:

"nessun obbligo di allegazione incombe al notaio per gli atti che saranno stipulati dal 9 ottobre 2006 finché non sarà emanata la normativa secondaria di cui all’art. 4 comma 1 del Dlgs 192/2005.".

C) che l'ambito di disciplina della certificazione energetica si differenzia da quello della sicurezza degli impianti cui è dedicata, fin dal 1990, un'apposita regolamentazione, di recente interessata da alcune modifiche.
Invero, il decreto legislativo sulla certificazione energetica ha quale principale obiettivo di migliorare l'efficienza energetica e di ridurre le emissioni inquinanti del settore civile, al cui scopo regolamenta il rendimento energetico negli edifici e il suo monitoraggio.

Obiettivo assolutamente differente da quello della conformità e sicurezza degli impianti, sebbene conformità e sicurezza di questi incidano inevitabilmente in senso positivo sul rendimento energetico. 

A proposito della sicurezza degli impianti si ricorda che, come segnalato in Lista Sigillo da D. Muritano in data 29 dicembre 2006,  il legislatore, nel Decreto Legge 28 dicembre 2006 n. 300, ha previsto all'articolo 3 quanto segue: "Il termine previsto dall'articolo 1-quater, comma 1, del decreto-legge 12 maggio 2006, n. 173, convertito, con modificazioni, dalla legge 12 luglio 2006, n. 228, è prorogato fino alla data di entrata in vigore del regolamento recante norme sulla sicurezza degli impianti, di cui all'articolo 11- quaterdecies, comma 13, lettera a), del decreto-legge 30 settembre 2005, n. 203, convertito, con modificazioni, dalla legge 2 dicembre 2005, n. 248, e, comunque, non oltre il 31 maggio 2007."

Nonostante le acrobazie di lettura, ricostruzione e interpretazione del testo normativo di cui si tratta, si ritiene che, per comprendere il senso dell'articolo citato, debba valere quanto in appresso.

Il punto topico, per parafrasare Pietro Perlingieri, da cui prende l'avvio il procedimento ermeneutico che ci interessa, è costituito dall'articolo 5 bis del D.L. 86/2005, che recita:"Le disposizioni del Capo V della parte II del testo unico di cui al decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, hanno effetto a decorrere dal 1° luglio 2006". 
Il termine finale appena ricordato risulta prorogato:
- una prima volta, fino alle modifiche annunciate dall'articolo 11 quaterdecies, comma 13, del D.L. 203/2005 e comunque non oltre il 1° gennaio 2007, per effetto dell'articolo 1 quater D.L.  173/2006;

- ancora una volta, fino all'entrata in vigore di un annunciato regolamento in materia di  sicurezza degli impianti e comunque non oltre il 31 maggio 2007, per effetto dell'articolo 3 D.L. 300/2006. 

In sintesi,

la data del 31 maggio 2007 costituisce, a mente dell'articolo 3 D.L. 300/2006, il termine ultimo di entrata in vigore delle disposizioni del capo V della parte II del Testo Unico di cui al D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380 che reca il titolo “Norme per la sicurezza degli impianti”; 

pertanto

non ha alcuna attinenza con la certificazione energetica, per la quale restano ferme, invece,  le conclusioni sopra riportate.

DPR 601/73 - CLAUSOLE RELATIVE ALL'ESTINZIONE ANTICIPATA DEI MUTUI – aggiornamento    (Giampiero PETTERUTI)

In seguito alla circolare n.6/2006 ed alle varie Note dell'Agenzia del Territorio, alcune Agenzie Provinciali (tra cui quella di Firenze) hanno avviato le procedure per richiedere le imposte proporzionali che sarebbero dovute in conseguenza della previsione contrattuale con cui sia dato al mutuatario il diritto di estinguere anticipatamente il mutuo senza limiti temporali.

In conseguenza di lettera inviata dal Consiglio Nazionale del Notariato alla detta Agenzia (in CNN Notizie del 12.1.2007 - con cui è stata sottolineata la particolarità dei mutui - ad es.  di credito fondiario - per i quali la facoltà di estinzione anticipata è posta da norme imperative) è stato però richiesto dalla medesima Agenzia un nuovo parere all'Avvocatura dello Stato, onde chiarire se la questione si ponga, o meno, anche per i mutui suddetti.

La richiesta di parere è stata formulata dall'Agenzia del Territorio considerando meritevole di adesione la tesi del CNN.

Di tale richiesta è stata data notizia agli Uffici Provinciali ed alle Direzioni Regionali e Centrali dell'Agenzia del Territorio con comunicazione dell' 11 gennaio 2007 prot. 2620 a firma M.Picardi.

Considerati costi e impatto dell'eventuale azione di recupero delle imposte proporzionali, sembra poco probabile un' operazione di vasta portata.

E’ comunque importante sensibilizzare gli operatori del settore, affinché adottino tutte le misure per evitare il ripetersi del problema.

Alle banche operanti nella provincia di Lucca è già stato inviato un apposito comunicato, a firma del Presidente del Consiglio Notarile di Lucca.

Finanziaria 2007 - ulteriori segnalazioni 


(Giampiero PETTERUTI)
Nella G.U. n.299 del 27.12.2006 è stata pubblicata la L. 27.12.2006 n. 296 (Finanziaria per il 2007), entrata in vigore il 1° gennaio 2007 (ad eccezione dei commi 966, 967, 968 e 969 entrati in vigore il 27.12.2006, ma riguardanti le ferrovie).

Nel prosieguo di questa sezione, si fa riferimento a tale legge.

· Trasferimenti gratuiti di aziende e partecipazioni sociali.

La disposizione che li riguarda è il comma 78 dell'art.1, relativamente al quale, nel Notiziario n.10 dicembre 2006 (redatto anteriormente alla pubblicazione della legge in G.U.) si è notato che:
· Si tratta di una esenzione valevole per le successioni e le donazioni (per queste ultime, in forza del rinvio all'art. 3 contenuto nell'art. 55 comma 2 Dlgs 346/90)

· In caso di quote sociali e azioni di soggetti di cui all’articolo 73, comma 1, lettera a), del DPR 22 dicembre 1986, n. 917 (e quindi in caso di partecipazioni in SPA, SAPA, SRL, COOPERATIVE e MUTUE ASSICURATRICI), il beneficio spetta limitatamente alle partecipazioni mediante le quali è acquisito o integrato il controllo ai sensi dell’articolo 2359, primo comma, numero 1), del codice civile;

· Il beneficio si applica a condizione che gli aventi causa proseguano l’esercizio dell’attività d’impresa o detengano il controllo per un periodo non inferiore a cinque anni dalla data del trasferimento, rendendo, contestualmente alla presentazione della dichiarazione di successione o all’atto di donazione, apposita dichiarazione in tal senso. Il mancato rispetto della condizione di cui al periodo precedente comporta la decadenza dal beneficio, il pagamento dell’imposta in misura ordinaria, della sanzione amministrativa prevista dall’articolo 13 del decreto legislativo 18 dicembre 1997, n. 471, e degli interessi di mora decorrenti dalla data in cui l’imposta medesima avrebbe dovuto essere pagata;

Vanno ora ulteriormente esaminate le condizioni soggettive e oggettive cui è subordinata l’applicazione dell’esenzione (inserita nel T.U. 346/90 e non nel DL 262/06, e quindi resa applicabile a donazioni, atti gratuiti e vincoli di destinazione mediante il rinvio nei limiti di compatibilità, ex art. 2 comma 50 del DL 262/06 convertito in legge 286/2006).

Quanto ai soggetti, l’analisi letterale della disposizione può orientare per l’esenzione da imposta dei  trasferimento in parola, a prescindere dal rapporto di parentela in linea retta (così A. Busani, in Il Sole 24 Ore del 3 gennaio 2007, inserto “Dentro la Manovra/La famiglia”, a pag. 30 e Tosoni, ivi, pag. 31; P.Giunchi, in Lista Sigillo, 4.1.2007 “Comma 78”). 

In effetti, il riferimento ai discendenti nel comma 78 della finanziaria (che nel Notiziario n.10 era sembrato di portata generale) è testualmente circoscritto ai patti di famiglia, mentre la struttura letterale della proposizione principale (I trasferimenti di aziende o rami di esse, di quote sociali e di azioni non sono soggetti all’imposta) non contiene limitazioni soggettive.

E’ vero, però, che il riferimento ai discendenti per i soli patti di famiglia non trova una spiegazione logica, dal momento che tale strumento (il patto di famiglia) è utilizzabile SOLO per trasferire ai discendenti (salvo quanto riguardi la liquidazione in natura del coniuge) e non v'è quindi motivo di precisare alcunché al riguardo. Pertanto, o il legislatore ha usato una espressione ridondante (non rispettando il modello di “buon legislatore” – v. Tarello, L’interpretazione della legge, Milano, 1980, pag. 371) oppure ha malamente espresso la limitazione ai discendenti dell’esenzione in esame.

Considerato il peso che ha l’art.12 preleggi nella nostra tradizione interpretativa, è altamente probabile che venga privilegiata la lettera a danno della ipotetica intenzione, con la conseguenza di considerare esenti i trasferimenti in questione a prescindere dal legame di parentela in linea retta.

Per ciò che attiene agli oggetti, deve trattarsi di quote sociali o azioni. 

Dovendo ricorrere il trasferimento di partecipazioni sociali, l’esenzione non pare riguardare le partecipazioni in altri Enti diversi dalle società (non così lo studio della Commissione Studi Tributari n. 168/2006/T, paragrafo 2.1);

sembrano perciò

esclusi, dall’ambito dell’esenzione, i trasferimenti di partecipazioni in consorzi e 

compresi, invece, i trasferimenti di partecipazioni in società consortili.

La limitazione alle partecipazioni di controllo riguarda solo le SPA, SAPA, SRL, COOPERATIVE e MUTUE ASSICURATRICI, residenti nel territorio dello Stato (essendo queste le società cui fa riferimento l’ Art.73 comma 1 lettera a) del DPR 917/86 ) e quindi per le altre tipologie di società l’esenzione dall’ imposta prescinde dall'entità e dal rilievo ponderale della partecipazione. 

La condizione dei 5 anni di prosecuzione dell'attività o di mantenimento del controllo si rivela incompatibile con le "altre" società (e cioè con le società di persone), non potendosi, per esse, configurare né la prosecuzione dell'attività d’impresa da parte degli aventi causa, né il controllo nel senso previsto dall'art. 2359 primo comma, numero 1) del codice civile (maggioranza dei voti nell’ assemblea ordinaria),

Pertanto, l’esenzione del trasferimento di partecipazioni in società di persone non è soggetta a condizione di prosecuzione o mantenimento del controllo e non abbisogna dell’apposita dichiarazione (che altrimenti dovrebbe essere inserita nell’atto di donazione o unita alla dichiarazione di successione).

Circa l’apposita dichiarazione, la sua richiesta contestualità rispetto al trasferimento non equivale, necessariamente, ad unitarietà documentale e pertanto potrebbe essere sufficiente pure una dichiarazione separata, allegata all’atto di trasferimento o alla dichiarazione di successione od anche solamente coeva a tali atti.

Ritornando sull'esclusione dell'avviamento dal computo della base imponibile, (già stabilita per il calcolo del valore delle aziende e delle partecipazioni sociali dagli artt. 15 e 16 Dlgs 346/90 modificati dall'art.69 L.342/2000 e ulteriormente sottolineata dal nuovo comma 1-bis nell'art.8 Dlgs 346/90 - come detto nel Notiziario n.10) va evidenziato che, qualora non vi fosse la novità portata dal cennato art. 8 comma 1-bis, nulla cambierebbe, poiché anche nel caso di mancato rispetto della condizione di prosecuzione di attività o di detenzione del controllo, per 5 anni, la decadenza dal beneficio non può portare ad una imposizione diversa da quella ordinaria (per la quale, come detto, già vale l'esclusione dell'avviamento dal computo del valore).

· Giovani agricoltori

La finanziaria ha abrogato il comma  3 dell’art. 3 del Dlgs 99/04, il quale prevedeva aiuti ai giovani agricoltori sotto forma di crediti d’imposta.

Nessuna modifica è stata apportata all’art. 4-bis Dlgs 228/01 (introdotto dall'art. 3 comma 1 Dlgs 99/04) che ha definito il requisito di età del giovane agricoltore in modo diverso dall’art. 14 della L.441/98.

E’ da ritenere che il cennato comma 4-bis incida anche sulla precedente normativa e che la regola dell’età non superiore a quaranta anni abbia soppiantato quella del mancato compimento dei quaranta anni.

La differenza tra le due formulazioni si coglie solo in rapporto ai diversi metodo di computo: se si considera quarantenne anche chi li abbia compiuti e fino alla fine (al compimento) del quarantunesimo, l’accesso all’agevolazione cessa solo alla fine (al compimento) del quarantunesimo anno secondo l'art. 4-bis citato e appena finito (compiuto) il quarantesimo anno secondo la L.448/98; se si computano non gli anni interi ma anche i periodi inferiori, nessuna differenza emerge tra le due previsioni. 

· Società agricole

La finanziaria si occupa di società agricole ai commi 1093-1096 dell'art.1:

<<1093. Le società di persone, le società a responsabilità limitata e le società cooperative, che rivestono la qualifica di società agricola ai sensi dell’articolo 2 del decreto legislativo 29 marzo 2004, n. 99, come da ultimo modificato dal comma 1096 del presente articolo, possono optare per l’imposizione dei redditi ai sensi dell’articolo 32 del testo unico delle imposte sui redditi, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, e successive modificazioni.

1094. Si considerano imprenditori agricoli le società di persone e le società a responsabilità limitata, costituite da imprenditori agricoli, che esercitano esclusivamente le attività dirette alla manipolazione, conservazione, trasformazione, commercializzazione e valorizzazione di prodotti agricoli ceduti dai soci. In tale ipotesi, il reddito è determinato applicando all’ammontare dei ricavi il coefficiente di redditività del 25 per cento.

1095. Con decreto del Ministro dell’economia e delle finanze, di concerto con il Ministro delle politiche agricole alimentari e forestali, sono dettate le modalità applicative del comma 1093.

1096. All’articolo 2, comma 4-bis, del decreto legislativo 29 marzo 2004, n. 99, il secondo periodo è soppresso.>>

Quest' ultima disposizione (comma 1096), sopprimendo il secondo periodo del menzionato comma 4-bis (che così recitava: "In ogni caso le agevolazioni, se richieste dalla società, non possono essere riconosciute anche al coltivatore diretto socio o amministratore") dà la possibilità - dall'1.1.2007 - al coltivatore diretto che assuma nella società di coltivazione diretta funzione "qualificante", di fruire anche personalmente delle agevolazioni creditizie e tributarie.

Il comma 1094 (Si considerano imprenditori agricoli le società di persone e le società a responsabilità limitata, costituite da imprenditori agricoli, che esercitano esclusivamente le attività dirette alla manipolazione, conservazione, trasformazione, commercializzazione e valorizzazione di prodotti agricoli ceduti dai soci. In tale ipotesi, il reddito è determinato applicando all’ammontare dei ricavi il coefficiente di redditività del 25 per cento) è un ulteriore momento di emersione, nel sistema, dell’imprenditore agricolo che non si occupa di ciclo biologico e che non ha bisogno del fondo (nonostante l’art. 2135 c.c. continui a prevedere che sia “imprenditore agricolo chi esercita una delle seguenti attività: coltivazione del fondo, selvicoltura, allevamento di animali e attività connesse”), aggiungendosi, in tal senso,

· alle cooperative e loro consorzi che forniscono servizi nel settore selvicolturale, ivi comprese le sistemazioni idraulico-forestali (che, pur non svolgendo attività di agricoltura in senso tecnico, sono equiparati agli imprenditori agricoli dall’ art. 8 Dlgs 227/’01);

· alle cooperative di imprenditori agricoli ed i loro consorzi che sono considerati imprenditori agricoli quando utilizzano per lo svolgimento delle attività di cui all'articolo 2135 del codice civile prevalentemente prodotti dei soci, ovvero forniscono prevalentemente ai soci beni e servizi diretti alla cura ed allo sviluppo del ciclo biologico (art.1 comma 2 Dlgs 228/’01). 

Utilizzando quanto già affermato in altra sede (Atti del Convegno su Novità e problemi nell’imposizione tributaria relativa agli immobili, Roma 22-23 settembre 2006) circa l’ambito di applicazione della figura dell’Imprenditore agricolo professionale (sostenendosi che possa essere IAP anche l’imprenditore “agricolo per equiparazione”), l’accesso alla qualifica IAP pare consentito anche alle società agricole in questione.

Tali società devono essere costituite da imprenditori agricoli. 

Il significato più probabile di tale prescrizione sembra essere che la società debba avere soci tutti in possesso di qualifica di imprenditore agricolo. Ciò, a differenza di quelle agricole disciplinate dal Dlgs 99/04 (la cui qualifica di società agricola discende dall’esclusività dell’ oggetto agricolo e la cui connotazione come IAP richiede un socio o un amministratore IAP). 

Non si deve trascurare un’altra possibile lettura, secondo la quale basterebbe la costituzione ad opera di imprenditori agricoli, senza che rilevi l’ingresso postumo di altri soggetti nella compagine; tale soluzione, però, andrebbe a spezzare il nesso tra soci (produttori) e prodotti agricoli (ceduti alla società) che pare emergere dall’ultima parte del comma 1094.

Inoltre, il campo di applicazione di tale tipologia di imprenditore agricolo-società è espressamente limitato a 

· Società semplice

· Società in nome collettivo

· Società in accomandita semplice

· Società a responsabilità limitata

rimanendone fuori S.P.A., S.A.P.A. e COOPERATIVE . 

Dette società devono esercitare esclusivamente le attività dirette alla manipolazione, conservazione, trasformazione, commercializzazione e valorizzazione di prodotti agricoli ceduti dai soci. 

Diversamente dal Dlgs 99/04, qui non è pretesa una esclusività di oggetto, bensì una esclusività di attività. Pertanto, potrebbe ipotizzarsi l’accesso allo specifico metodo di calcolo del reddito anche in presenza di un oggetto sociale più ampio, purché l’effettiva attività sia limitata alla manipolazione, conservazione, trasformazione, commercializzazione e valorizzazione di prodotti agricoli ceduti dai soci imprenditori agricoli.
Il comma 1093 consente l’opzione per l’imposizione sui redditi in base al reddito agrario. Tale opzione è consentita alle società agricole di persone, a responsabilità limitata e cooperative. In merito alla nozione di società agricola, il comma 1093 rinvia al Dlgs 99/04.

Quali sono, allora, le società che possono fruire del regime opzionale?

Sono le società semplici, in nome collettivo (regolari e irregolari), in accomandita semplice, a responsabilità limitata e cooperative, che abbiano oggetto sociale esclusivamente agricolo. 

Per esercitare l’opzione non occorre il requisito IAP.

Qualora si tratti di società di coltivazione diretta, non vi sono particolari differenze, dal momento che queste società devono comunque essere società agricole.

Si segnala, però, che il comma 4-bis dell’art. 2 Dlgs 99/04 (cui la finanziaria si riferisce testualmente) mentre asserisce che possano essere di “coltivazione diretta” le società agricole di persone con almeno un socio coltivatore diretto e le società agricole di capitali con almeno un amministratore coltivatore diretto, quando parla delle società cooperative non specifica più che debbano essere agricole (“nonché alle società cooperative con almeno un amministratore socio coltivatore diretto”). 

Non rileva, per l’ opzione in esame, che il soggetto qualificante sia iscritto o meno nella gestione previdenziale.

Infatti, queste società possono beneficiare dell’opzione in parola non perché società di coltivazione diretta con soggetto qualificante iscritto all’INPS, bensì per il solo fatto di essere società agricole (e cioè società con oggetto esclusivamente agricolo).

· Mediazione per cessione di immobili. Intervento del mediatore non iscritto.

Nel Notiziario n.10 sono state fornite prime note sulla modifica del comma 22 dell'art. 35 DL 223/06, precisandosi che dall'1.1.2007 occorre l' indicazione anche del soggetto che sia intervenuto nella contrattazione come "mediatore non iscritto".

Occorrono ora alcune ulteriori precisazioni, per chiarire come si configuri l'intervento nella contrattazione di un "mediatore non iscritto".

Il contratto di mediazione, di cui all'art. 1754 c.c., non richiedeva particolari requisiti soggettivi fino al 1989; la legge n.39 del 3 febbraio 1989, ha innovato il sistema, istituendo il "ruolo degli agenti di affari in mediazione" e stabilendo che coloro che non siano iscritti non abbiano diritto alla provvigione.

Dopo la L.39/89, per il mediatore si inverte la logica e si passa dal tradizionale acquisto della qualità (di imprenditore) mediante l’attività (d’impresa) all’acquisto della qualifica (mediante l’iscrizione nel ruolo) per poter esercitare l’attività.

Di qui il problema di stabilire se il "mediatore non iscritto" sia da considerare a tutti gli effetti mediatore per l'applicazione dell'art.35 comma 22 DL Bersani n.223/06.

Secondo la giurisprudenza prevalente (Cass.11247 del 18.7.2003), la mancata iscrizione nel ruolo dei mediatori incide sul contratto in termini di nullità per violazione di norma imperativa (causando la mancata nascita del diritto alla provvigione); secondo la dottrina (Cian), l'inesistenza dell' iscrizione incide sulla capacità giuridica del soggetto, non consentendogli di essere parte del contratto di mediazione.

Se si trattasse di incapacità giuridica, non si potrebbe essere mediatori senza iscrizione e, conseguentemente, quella del "mediatore non iscritto" sarebbe una formula meramente descrittiva di ciò che esuli dalla figura (non potendo esistere il mediatore di fatto). 

Il soggetto privo di iscrizione non avrebbe, perciò, rilevanza riguardo alla previsione del comma 22 che pretende l'indicazione del mediatore, il relativo compenso e le modalità analitiche di pagamento, bensì solo relativamente alle sanzioni a suo carico ed alla segnalazione che il notaio deve fare all'Agenzia delle Entrate (fermo rimanendo che l'eventuale pagamento fatto dalla controparte a favore del mediatore abusivo sarebbe ripetibile. Si precisa che, secondo la giurisprudenza, al "non iscritto" non è data nemmeno l'azione di arricchimento senza causa - così Cass. n.4635 del 2.4.2002).

Va però segnalato che la giurisprudenza di merito accede, ultimamente, anche ad una posizione diversa, ritenendo che l'art.6 della L.39/89 sia da disapplicare perché in contrasto con la Direttiva Comunitaria 653/86, con conseguente validità del contratto di mediazione stipulato con soggetto non iscritto nel relativo Ruolo (Trib.Cagliari 26.2.2001).

Seguendo quest'ultimo indirizzo, si dovrebbe concludere per la completa rilevanza – nella materia in esame - della mediazione svolta dal soggetto non iscritto, che sarebbe vero e proprio mediatore.

Inoltre, lo scopo di far emergere la mediazione “abusiva” è ragionevolmente raggiungibile solo estendendo anche ad essa l’ambito di applicazione delle dichiarazioni prescritte dal comma 22. Anche per tale via, la portata del medesimo comma 22 appare andare oltre l’ambito della mediazione regolare.

Tenuto conto di quanto sopra, risulta problematico considerare l'intervento del mediatore non iscritto in modo diverso da quello del mediatore iscritto.

Ricapitolando: la mancata indicazione del mediatore "non professionale" non si può ritenere in modo sicuro fuori dal regime sanzionatorio (sanzione amministrativa più assoggettamento a rettifica di valore);

pertanto, e salvo ulteriori approfondimenti, la soluzione preferibile – riguardo alle dichiarazioni che i contraenti devono rendere all’atto della cessione – pare quella estensiva, secondo la quale 

le parti devono indicare in atto se si siano avvalse dell'opera di un mediatore, iscritto o non iscritto, dichiarando i relativi dati previsti dal nuovo comma 22 introdotto dalla finanziaria (nel caso del "non iscritto", ovviamente la dichiarazione si limiterà ai soli dati disponibili - ad esempio, il codice fiscale o la partita iva, nonché l’ammontare della spesa e le modalità analitiche di pagamento).

In tema di dati identificativi, il nuovo comma 22 richiede “il numero di iscrizione al ruolo degli agenti di affari in mediazione e della camera di commercio, industria, artigianato e agricoltura di riferimento per il titolare ovvero per il legale rappresentante o mediatore che ha operato per la stessa società”. 

In ordine alla suddetta disposizione, sono emersi alcuni dubbi riguardo al significato da attribuire  alla richiesta di dati sulla Camera di commercio (CCIAA) di riferimento.

Letteralmente, la previsione riguardante la CCIAA (“e della Camera di Commercio”) non si coordina sintatticamente con “il numero di iscrizione” (infatti, se si trattasse del numero di iscrizione REA, la frase dovrebbe essere più o meno così formulata: il numero di iscrizione al ruolo degli agenti di affari in mediazione ed alla camera di commercio); 

d’altra parte se il legislatore avesse voluto semplicemente richiedere l’indicazione della CCIAA di appartenenza, avrebbe dovuto dire: il numero di iscrizione al ruolo degli agenti di affari in mediazione e la camera di commercio.

Dal momento che la lettera della disposizione non aiuta a risolvere la questione interpretativa, può valere l’argomento teleologico, considerando idonea allo scopo la sola indicazione della CCIAA di riferimento (presso la quale, disponendo del numero di iscrizione nel Ruolo, si rende possibile ogni controllo).
Il compenso al mediatore costituisce, dal 1° gennaio 2007, un onere deducibile in sede di dichiarazione dei redditi, ma solo quando sia stato pagato per l’acquisto dell’unità da adibire ad abitazione principale. 

La detrazione, stabilita dall’art. 15 comma 1 lettera b-bis) T.U.I.R., va calcolata nella misura del 19% su un importo non superiore a 1.000 euro per ciascuna annualità. 

DEMANIO  E ARTICOLO 5-BIS DELLA LEGGE 212/2003 SUGLI SCONFINAMENTI 


(M. Agresta)
Sembra utile segnalare che, con nota prot. 2006/14205 in data 10 maggio 2006, la Direzione Centrale, Area Operativa, dell'Agenzia del Demanio ha  invitato le proprie Filiali a riprendere l'essenziale attività istruttoria attinente alle vendite di beni del demanio idrico, oggetto di sconfinamento, disciplinate nell'articolo 5-bis
 della legge 212/2003, e ad astenersi, invece, dall'intervenire nei contratti di vendita, nell'attesa che venga ufficializzata la nuova procedura, trasmessa al Presidente della Conferenza Stato – Regioni, approntata dalla stessa Agenzia del Demanio in dipendenza della sentenza della Corte Costituzionale n. 31 del 23 gennaio 2006.

Per consentire un breve riepilogo delle questioni sottese ai provvedimenti su citati, si ricorda quanto segue.

La Corte Costituzionale con la detta sentenza n. 31 del 23 gennaio 2006 si è pronunciata sul  conflitto Stato – Regioni, su ricorso della Regione Lombardia. 

Quest'ultima ha ritenuto di essere stata lesa nei propri diritti a causa della circolare n. 35540 della Direzione Demanio che, nel delineare la procedura di sdemanializzazione anche per le aree appartenenti al demanio idrico e lacuale, ha, tuttavia, violato il principio costituzionale di leale collaborazione tra enti territoriali, ora sancito all'interno del Titolo V della Costituzione, dopo la relativa riforma.

Più precisamente, la Regione Lombardia lamenta nel ricorso - e la Corte Costituzionale nella sentenza riconosce la doglianza legittima – che, nel dare attuazione all'articolo 5-bis della legge 212/2003, la circolare di cui si tratta, pur recependo e rimarcando, per come  già evidenziato dal legislatore,  l'esclusione dall'ambito di applicazione della norma, per ragioni di competenza, delle aree del demanio marittimo e, ai sensi del D. Lgs. 490 del 1999, delle aree sottoposte a tutela, ha, ciononostante, ignorato, quanto al demanio idrico e lacuale:

a) la previsione del D. Lgs. 122/1998, che distingue per il demanio idrico tra profilo dominicale e profilo di gestione del bene, rispettivamente spettanti il primo allo Stato e il secondo alle Regioni e alle Province autonome;

b) le risultanze della Conferenza Unificata del 2002, che ha riconosciuto un ruolo preponderante alle Regioni nella gestione del demanio idrico e lacuale e nel procedimento di sdemanializzazione di detti beni;

c) i principi sanciti nel Titolo V della Costituzione, primo tra tutti il principio di leale collaborazione.

USI CIVICI: INTERVENTO DEL COMMISSARIO PER L'ITALIA CENTRALE  




(M. Agresta)

Si segnala, in materia di usi civici, l'intervento del Commissario per l'Italia Centrale, Franco Carletti, pubblicato sul sito www.giustizia.it in data 1 giugno scorso, che fa il punto della situazione attuale.

Dalla breve, ma lucida, analisi si inferisce:

- che la superficie delle terre civiche (possessi collettivi) è pari a circa cinque milioni di ettari a livello nazionale e che potrebbe addirittura assicurare lavoro ad almeno cinquecentomila operai forestali complessivamente, tramite il rapporto di un addetto per ogni ettaro di terra, con conseguente garanzia, in fatto, di tutela dell'ambiente boschivo e pascolivo;

- che gli usi civici continuano a essere un istituto poco conosciuto, tuttora regolato dalla ormai risalente Legge 16 giugno 1927 n. 1766, con la rilevante precisazione che tale provvedimento non generalizza affatto il loro riconoscimento, ma si limita a “garantire la sopravvivenza di quelli già esistenti e riconosciuti dai precedenti regimi politici e giuridici”.

All'indomani dell'istituzione delle Regioni,  scrive Carletti, furono proposti molti interventi diretti a un riassetto della materia, fondato, principalmente, sulla ripartizione di competenze tra Regioni e Stato, così, simmetricamente, tra il profilo amministrativo e il profilo giurisdizionale.

Tuttavia, la sopravvenuta ridotta importanza dell'agricoltura e la terziarizzazione dell'economia, che ha individuato nuove destinazioni anche per le terre di uso civico e ha realizzato spesso i propri obiettivi “senza o contro le regole in vigore”, fanno concludere per il fallimento definitivo degli intenti del legislatore, nonostante i successivi interventi di quest'ultimo, peraltro occasionali, che vengono giudicati dal Commissario Carletti inadatti laddove ribadiscono la vecchia disciplina, e controproducenti, laddove, senza approfondimenti ulteriori, gravano le terre civiche di nuove valenze e funzioni.

Il Commissario sembra ritenere indifferibile un'innovazione legislativa sull'argomento, che tenga conto di due aspetti fondamentali:

a) la necessità di dare una definitiva certezza agli accertamenti di cui i diritti civici tuttora     formano oggetto in varie sedi;
b) la necessità di individuare nuove forme di gestione e di amministrazione, più consone all'assetto attuale degli altri fattori produttivi.
Segue la descrizione della procedura di accertamento degli usi civici, quale regolata dalla legge citata.

Carletti rileva innanzitutto la contraddittorietà dell'attuale disciplina della materia che demanda l'accertamento e la definizione dei diritti collettivi al Commissario agli Usi Civici, che procede in via giudiziaria e decide con sentenze di accertamento, e alle amministrazioni regionali che non provvedono direttamente, ma recepiscono supinamente le indicazioni informali dei periti demaniali dalle stesse interpellati, senza mai sottoporle a controllo e senza mai coordinarsi con il Commissario competente in sede giurisdizionale. 

L'Ufficio Commissariale, al quale attualmente spettano funzioni esclusivamente giurisdizionali, è inoltre passato - dalla provvista del Ministero dell'Agricoltura - alla provvista del Ministero di Giustizia (art. 12 Legge 484/1993) e tuttavia la sua organizzazione non è stata adeguata in alcun modo alle regole vigenti per gli Uffici giudiziari. Basti pensare, informa Carletti, che i Commissariati:

· pur conservando accanto alle funzioni decisorie quelle di impulso processuale, mancano di un ruolo del personale di magistratura stabile e adeguato al carico di lavoro prevedibile;

· hanno una competenza territoriale molto vasta, determinata, con riferimento al territorio di una o più Regioni, non già in forza di una legge, come sancito dall'art. 97 Cost., bensì in dipendenza di vari Decreti Ministeriali, risalenti agli anni 1928-1930.

L'illustrata situazione, aggiunge, è aggravata dalla circostanza che il Ministero di Giustizia, pur avendo preso atto della nuova provvista attribuitagli, non se ne è fatto minimamente carico - nè formulando proposte organizzative diverse, nè provvedendo di mezzi e personale l'Ufficio com'è attualmente organizzato.

La legge n. 1766/27 demanda al Commissario le procedure di accertamento preliminare (competenza e impulso) e nega, si ripete,  riconoscimento agli usi civici di nuova costituzione.

Carletti spiega che la vecchia legge regolatrice degli usi civici prevede un accertamento preliminare dei diritti preesistenti, condotto dal Commissario al di fuori di ogni contraddittorio.

Seguono le conclusioni del Commissario in esito all'accertamento, che egli porta a conoscenza di tutti i possibili interessati, cui spetta il diritto di contestazione. 
Nell'ipotesi di opposizione da parte degli interessati, essa si svolge in contraddittorio, davanti al Commissario procedente, al quale è consentito di promuovere lo stesso accertamento dinanzi a sé, pervenendo a una decisione giurisdizionale con forza di legge tra le parti.

In mancanza di opposizione nei termini brevi previsti e di una diversa iniziativa commissariale, l'accertamento, in tal caso da qualificarsi amministrativo, è destinato ad avere la stessa efficacia di una decisione giudiziaria. 

Viene così suggerita la similitudine con il procedimento disciplinato dal codice di rito civile per l'accertamento della paternità naturale di un infante non riconosciuto. Carletti fa infatti notare come in entrambi i casi:

· all'inizio nessuno degli interessati vanta veri e propri diritti soggettivi, solo a emergenza dell'accertamento;

· sono demandati anche al giudice poteri di impulso, propri delle parti.

Il giudizio commissariale:

· è destinato a concludersi nella fase preliminare, se gli accertamenti, un tempo demandati al giudice e oggi alle amministrazioni regionali, riporteranno il consenso degli interessati, cui siano stati comunicati nelle forme di legge;

· è destinato a concludersi con una vera e propria sentenza, se gli interessati si opporranno all'accertamento o chiederanno in via autonoma l'accertamento giurisdizionale, che il giudice è in tal caso tenuto a promuovere.

Nell'ipotesi che l'accertamento sia giudiziario, la domanda di accertamento e la decisione commissariale sono soggette a trascrizione ai sensi dell'art. 2653 del codice civile, con spese a carico di ciascuna delle parti, solidalmente, o dell'ufficio giudicante. Non sono invece soggetti a trascrizione, come per regola generale, gli accertamenti amministrativi.  
Se la procedura descritta appare conforme al dettato costituzionale, tuttavia Carletti rimarca che, nella prassi, la disciplina degli usi civici è attuata e intesa da tutte le Regioni come se l'accertamento amministrativo fosse in ogni caso destinato a prevalere su quello giudiziario e potesse dunque venire ripetuto reiteratamente, anche in violazione di precedenti giudicati, fino a quando il Commissario stesso non ceda il campo e/o le parti acconsentano alle pretese regionali, spesso pecuniarie.

D'altra parte, è un fatto che le sentenze commissariali - pur inerenti a diritti soggettivi immobiliari - non hanno mai formato oggetto di trascrizione e, per tale ragione, può facilmente accadere che si ignori l'esistenza di precedenti giudicati e si giustifichi, in apparente buona fede, l'apertura di nuove indagini amministrative, spesso contraddittorie negli esiti, con  immaginabili conseguenze.

� Art. 5-bis. Alienazione di aree appartenenti al patrimonio e al demanio dello Stato


1. Le porzioni di aree appartenenti al patrimonio e al demanio dello Stato, escluso il demanio marittimo, che alla data di entrata in vigore del presente decreto risultino interessate dallo sconfinamento di opere eseguite entro il 31 dicembre 2002 su fondi attigui di proprieta' altrui, in forza di licenze o concessioni edilizie o altri titoli legittimanti tali opere, e comunque sia quelle divenute area di pertinenza, sia quelle interne a strumenti urbanistici vigenti, sono alienate a cura della filiale dell'Agenzia del demanio territorialmente competente mediante vendita diretta in favore del soggetto legittimato che ne faccia richiesta. L'estensione dell'area di cui si chiede l'alienazione oltre a quella oggetto di sconfinamento per l'esecuzione dei manufatti assentiti potra' comprendere, alle medesime condizioni, una superficie di pertinenza entro e non oltre tre metri dai confini dell'opera. Il presente articolo non si applica, comunque, alle aree sottoposte a tutela ai sensi del testo unico delle disposizioni legislative in materia di beni culturali e ambientali, di cui al decreto legislativo 29 ottobre 1999, n. 490, e successive modificazioni.


2. La domanda di acquisto delle aree di cui al comma 1 deve essere presentata, a pena di decadenza, entro centottanta giorni dalla data di entrata in vigore del presente decreto alla filiale dell'Agenzia del demanio territorialmente competente, corredata dalla seguente documentazione concernente:


a) la titolarita' dell'opera la cui realizzazione ha determinato lo sconfinamento;


b) il frazionamento catastale;


c) la licenza o la concessione edilizia o altro titolo legittimante l'opera.


3. Alla domanda di acquisto deve essere altresi' allegata, a pena di inammissibilita' della stessa, una ricevuta comprovante il versamento all'erario per intero della somma, a titolo di pagamento del prezzo dell'area, determinata secondo i parametri fissati nella tabella A allegata al presente decreto.


4. Le procedure di vendita sono perfezionate entro otto mesi dalla data di scadenza del termine di cui al comma 2, previa regolarizzazione da parte dell'acquirente dei pagamenti pregressi attinenti all'occupazione dell'area, il cui valore e' determinato applicando i parametri della tabella A allegata al presente decreto nella misura di un terzo dei valori ivi fissati, per anno di occupazione, per un periodo comunque non superiore alla prescrizione quinquennale. I pagamenti pregressi per l'occupazione sono dovuti al momento dell'ottenimento del titolo legittimante l'opera. Si intendono decadute le richieste e le azioni precedenti dell'Amministrazione finanziaria del demanio.


5. Decorsi i termini di cui al comma 2 senza che il soggetto legittimato abbia provveduto alla presentazione della domanda di acquisto di cui al medesimo comma, la filiale dell'Agenzia del demanio territorialmente competente notifica all'interessato formale invito all'acquisto.


6. L'adesione all'invito di cui al comma 5 e' esercitata dal soggetto legittimato entro il termine di novanta giorni dal ricevimento dello stesso con la produzione della documentazione di cui al comma 2 e la corresponsione dell'importo determinato secondo i parametri fissati nella tabella A allegata al presente decreto, maggiorato di una percentuale pari al 15 per cento. Decorso inutilmente il suddetto termine, la porzione dell'opera insistente sulle aree di proprieta' dello Stato e' da questo acquisita a titolo gratuito.
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