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In questo numero:

· Prime note sulla manovra Bersani, in rapporto all'attività notarile.
· La procura per un solo atto e l'imposta di registro.
· La manovra Bersani - prime note
Sulla Gazzetta 4 luglio 2006 è stato pubblicato il Decreto Legge n. 23 del 4.7.2006 portante la manovra 2006 per la "competitività".
Le norme coinvolgenti l'attività notarile sono numerose.

Limitandoci a quelle più importanti riguardanti gli atti immobiliari, si segnalano i commi 21 e 22 dell'art.35, la cui entrata in vigore è fissata (dal comma 23) al secondo giorno successivo alla pubblicazione nella G.U.

Quindi, poiché la pubblicazione è stata fatta sulla Gazzetta del 4.7.2006, tali nuove regole valgono per gli atti pubblici formati e per le scritture private autenticate a decorrere dal 6 luglio 2006 (compreso).
La regola di indicazione delle modalità di pagamento del corrispettivo di cessione di immobili pare attagliarsi ai soli negozi di alienazione con corrispettivo in denaro e quindi alla vendita ed ai negozi atipici misti.
Riguardo alla forma del negozio, si nota che nel testo di legge non si fa menzione delle scritture private non autenticate (cui pure le nuove regole sono in linea di principio, applicabili, dal momento che la dichiarazione sostitutiva può essere allegata, anzi che contenuta nello stesso documento). 
In relazione a tali tipi di documenti le strade percorribili appaiono le seguenti:

· A) si ritiene che lo slittamento al 2° giorno successivo alla pubblicazione in G.U. valga solo per gli atti pubblici e autenticati mentre per le scritture private l'applicazione è immediata, ex art.42 del D.L.;

· B) oppure si ritiene che le nuove regole non valgano per le scritture private e si applicano ai soli atti "autentici".

La seconda soluzione sembra inappagante, perché consentirebbe la totale elusione delle nuove norme sol che si eviti di utilizzare gli atti pubblici o autentici e ricorrendo, quindi, alla scrittura privata non autenticata, di cui eventualmente si chieda successivamente l'accertamento giudiziale delle sottoscrizioni. Inoltre, il comma 22 è formulato senza alcun riferimento alla forma autentica ed abbraccia, quindi, ogni tipologia di forma scritta.
La mancata, incompleta o mendace dichiarazione neutralizza il sistema prezzo-valore, sia che riguardi il prezzo pagato, sia che riguardi l'intervento del mediatore (con i relativi dati individuativi e compensi pagati, con indicazione analitica delle modalità di pagamento).

Sembra doversi incompleta una dichiarazione che non fornisca i dati utili per il controllo.

Va però tenuto presente che i pagamenti fino ad euro 12.500 non hanno subito variazione di regime e possono essere fatti anche in contanti, per cui per i corrispettivi entro il limite è consentito indicare "pagamento in contanti" e non parrebbe plausibile esigere l'indicazione di dati ulteriori (numero delle banconote ecc.).

In caso di mancato ossequio alla regola della dichiarazione dei dati in questione, oltre alla sanzione amministrativa da 500 a 10.000 euro, i beni trasferiti, ai fini dell'imposta di registro, sono assoggettati all'accertamento ex art.52 comma 1 TU Registro.

Il riferimento al solo comma 1 dell’art.52 porta a ritenere che quando scatti la possibilità di accertamento esso non sia impedito dall’essere il corrispettivo almeno pari al “valore catastale”. Infatti, il DL non si riferisce all’intero art. 52, che contiene la regola di accertabilità del valore (comma 1) e l’eccezione di non accertabilità (comma 4), ma si riferisce alla sola regola di accertabilità.

Inoltre, mentre nel sistema prezzo-valore, non essendovi una maggiore imposta rispetto a quella parametrata al valore catastale, non vi è possibilità di applicazione delle sanzioni per occultazione del corrispettivo ex art.72 TUR, in questo caso la mancata o inesatta o mendace dichiarazione neutralizza l’effetto di forfetizzazione e comporta l’applicabilità delle sanzioni amministrative sopra menzionate, senza che sia possibile, però, un loro cumulo con quelle previste dall’art.72 citato.
La mancata cumulabilità deriva dal fatto che altrimenti lo stesso fatto verrebbe colpito due volte con due diverse sanzioni.

Non vi è nessun riferimento alle imposte ipotecarie e catastali ma per esse il rinvio alle disposizioni relative all’imposta di registro è già contenuto nell’art.13 del Dlgs 347/1990 e quindi anche per tali imposte valgono le stesse regole stabilite dal DL Bersani.
Tenuto conto delle difficoltà che possono presentarsi per ricostruire puntualmente i momenti di pagamento degli acconti pregressi, l’obbligo di indicazione analitica delle modalità di pagamento pare soddisfatto ogni volta che consenta un effettivo riscontro accedendo alle registrazioni bancarie. Pertanto, non sembrerebbe indispensabile il numero dell’assegno, né la data esatta, purché vi siano riferimenti che mettano in condizione di risalire al mezzo di pagamento (ad es. , assegno di euro … spiccato su c/c tenuto presso la Banca …, agenzia di ….., nel mese di ……) .
Circa le somme non ancora versate al momento dell'atto, non pare presentarsi alcun problema particolare, bastando precisare che si tratta di corrispettivo o di “spesa per la mediazione” non ancora corrisposti.

La novità riguardante il regime iva/registro per i fabbricati, introdotta mediante modifica dell'art.10 DPR 633/'72, comporta che gli unici fabbricati soggetti ad iva sono quelli ceduti da costruttori o da imprese che abbiano eseguito su di essi interventi di cui all'art.31 primo comma lettere c), d), e) L.5.8.1978 n.457, nei 5 anni dall'ultimazione della costruzione o dell'intervento.
La questione che si pone concerne il regime del bene ceduto in corso di costruzione o in corso di intervento.

Se si valorizza l'ultimazione, la cessione è soggetta ad iva solo dopo l'ultimazione.

Se, invece, il legislatore avesse voluto stabilire un termine massimo oltre il quale il bene sia da considerare non più "merce", allora la cessione sarebbe soggetta ad iva "fino a 5 anni dopo l'ultimazione ma sin dal primo momento in cui sia possibile la cessione come fabbricato.

Ciò comporterebbe, per la nuova costruzione, che i lavori debbano essere iniziati e che non si possa più parlare di nudo terreno.

Pare preferibile ritenere che sia soggetta ad iva la cessione del fabbricato anche in corso di costruzione ma si segnala la problematicità di ogni soluzione non ancora vagliata dall'Agenzia delle Entrate.

Diverso pare il caso dell'intervento ex art. 31 primo comma, poiché il riferimento normativo è all' intervento "eseguito" .

Pare condivisibile la tesi (Petrelli) secondo cui, "se anteriormente al trasferimento della proprietà dell'immobile sia emessa fattura, o sia pagato in tutto o in parte il corrispettivo, l'operazione si considera effettuata ai fini Iva, limitatamente all'importo fatturato o pagato, alla data della fattura o a quella del pagamento; in tali ipotesi, se la data della fattura o del pagamento dell'eventuale acconto è anteriore all'entrata in vigore del decreto legge, l'operazione si intenderà soggetta ad Iva limitatamente a tale importo, e ad imposta di registro per la differenza".
E' stato abrogato il regime agevolato  per i trasferimenti di immobili ricompresi nei piani particolareggiati (imposta di registro con l'aliquota dell'1%, imposte ipotecarie e catastali fisse), ex articolo 33, comma 3, della legge 23 dicembre 2000, n. 388. L'abrogazione ha effetto per gli atti pubblici formati e le scritture private autenticate a decorrere dalla data di entrata in vigore del decreto legge - 4 luglio 2006 - ferma restando, quindi, l'applicabilità dell'agevolazione per gli atti stipulati prima di tale data anche se registrati successivamente.

Assolutamente incongrua ed in forte sospetto di incostituzionalità, rispetto anche a tali fattispecie, è la conseguenza della pubblicazione sulla Gazzetta Ufficiale in data 4 luglio 2006 con testo reso disponibile ben oltre la fine della giornata del 4 luglio 2006 e con diffusione di testi e notizie frammentari, contraddittori e modificati in corso di edizione, rendendo impossibile l'osservanza delle regole (che non possono valere con effetto sostanzialmente retroattivo fingendo che una legge esista sol perché ne sia stata meramente annunciata, con comunicati non ufficiali, la sua venuta ad esistenza). 

· La procura per un solo atto
L'art.11 della Tariffa Parte I del T.U. dell'Imposta di Registro (DPR 131/'86) stabilisce, tra l'altro, che siano assoggettati a registrazione tutti gli atti pubblici e le scritture private autenticate, escluse le procure di cui all'art.6 della parte seconda della relativa Tariffa, non aventi per oggetto prestazioni a carattere patrimoniale.
L'art.6 della menzionata Parte Seconda, a sua volta, contempla le "procure, deleghe e simili rilasciate per il compimento di un solo atto e per l'intervento in assemblea".

Da tale disciplina si ricava, correntemente, che le procure, per non essere assoggettate a registrazione, debbano essere conferite per il compimento di un solo atto.

L'ossequio a tale criterio viene espresso nei modi più diversi, prevedendo nel testo che la procura "è conferita per unico affare" oppure "è da esaurirsi in unico contesto" oppure "è conferita per unico atto" ecc. ecc..

Si ritiene, poi, che, una volta precisato che sia conferita per un solo atto, la procura si estingua non appena se ne faccia la prima (ed ultima) utilizzazione, con conseguente esclusione di efficacia per un atto ulteriore, sia pur di contenuto rientrante nell' originario oggetto dell'incarico.

Tale impostazione parrebbe messa in discussione dalla Ris. N.310588 datata 20.12.1990 della Direzione TT. AA.
Tale risoluzione, esaminando il regime tributario dei mandati speciali per la riscossione in via continuativa delle rate di pensione, ha asserito che l'espressione "compimento di un solo atto" vada intesa come riguardante la totalità dei ratei di pensione e non ogni singola operazione, in quanto riferita ad un'unica obbligazione il cui soddisfacimento avviene non in un'unica soluzione ma in fasi distinte.

Mutatis mutandis, la procura in genere, per atto pubblico o autenticato, conferita per unico atto, potrebbe intendersi come diretta a consentire il compimento di quell'incarico, sia un'unica soluzione, sia in tempi diversi, restando comunque esonerata da registrazione.

