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Non passa il tariffario dei mediatori

Di Armando Barsotti segretario nazionale amministrativo Fiaip 


Parere dell'Autorità garante per la concorrenza e il mercato su un quesito della Cciaa di Padova.                                               


Le provvigioni devono essere oggetto di un accordo tra le parti

L'Autorità garante della concorrenza e del mercato, meglio conosciuta come Antitrust, guidata da Giuliano Amato, con proprio parere del 20/6/1995 in risposta a un'apposita richiesta della Cciaa di Padova, ha ritenuto che l'adozione di un tariffario per la mediazione nel ramo immobiliare, mediante l'approvazione da parte giunta camerale, ai sensi art. 6 della legge 39/89, delle tariffe di mediazione, relative alla misura delle provvigioni e la proporzione in cui queste devono gravare su ciascuna parte' possa determinare restrizioni concorrenziali e che tali non sono riconducibili alla normativa vigente sulla professione di mediatore. Infatti, spiega l'Antitrust, l'adozione di un tariffario è suscettibile a determinare delle restrizioni concorrenziali, in quanto tende a produrre un allineamento dei prezzi e non favorisce la diffusione di una prassi di negoziazione fra le parti del corrispettivo della mediazione. Infatti, tale corrispettivo deve ritenersi privilegiato anche dalla normativa vigente di cui all'art. 6, legge 39/89, che dispone chela provvigione spettante al mediatore deve essere oggetto di libera determinazione fra le parti e solo in mancanza di pattuizione sia fissata dalle tariffe emanate dalla giunta camerale di competenza ai sensi della legge 39/89. La norma quindi non legittima la giunta camerale all'adozione di un tariffario ma solo l'intervento arbitrale della stessa nella determinazione del corrispettivo spettante al mediatore. Pertanto, continua l'Antitrust, qualora la giunta camerale approvasse in via generale le tariffe per la mediazione nel ramo immobili o adottasse un tariffario per l'attività di mediazione, introdurrebbe in questa attività delle restrizioni concorrenziali che non sono riconducibili alla vigente normativa sulla professione di mediatore. 

Questa importante novità avrà effetti anche da un punto di vista fiscale producendo forse maggior chiarezza nell'attività del mediatore immobiliare relativamente all'aspetto della fatturazione delle proprie prestazioni di servizi o meglio provvigioni. Il dpr 633/72 istitutivo della legge sull'Iva, all'art. 6, afferma che le prestazioni di servizi si considerano effettuate all'atto del pagamento del corrispettivo, la cui base imponibile (art. 13 stessa legge) è costituita dall'ammontare complessivo dei corrispettivi dovuti al prestatore secondo le condizioni contrattuali pari al valore normale della prestazione di servizi. Per determinazione del valore normale della prestazione di servizi (art. 14, 4¼ comma) si fa riferimento in quanto possibile a listini della Cciaa e/o a tariffe professionali. Ai sensi dell'art. 21 stessa legge, la fatturazione dovrà avvenire con l'indicazione del valore normale del servizio-tariffe (imponibile) e l'eventuale indicazione dello sconto sull'imponibile. Prima del parere dell'Antitrust, l'uso legittimo delle tariffe professionali avrebbe potuto portare anche a un accertamento induttivo da parte dell'amministrazione finanziaria su coloro i quali, nella fatturazione, non avessero rispettato, come imponibile, quanto indicato in tariffa, ritenendo la stessa punto di riferimento minimo ai fini della determinazione presuntiva dei ricavi. Con il parere espresso dall'Antitrust il valore normale delle prestazioni di servizi, provvigione a favore dell'agente immobiliare, potrà essere pari al corrispettivo concordato fra le parti in una libera negoziazione dello stesso senza obbligo di riferimento minimo alla tariffa. Alla stessa ci si potrà quindi riferire solo in caso di mancata pattuizione fra le parti del corrispettivo di mediazione esclusivamente con l'intento arbitrale per determinare una certa entità. (riproduzione riservata) 

