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IL NUOVO REGIME FISCALE DEGLI
ATTI IMMOBILIARI DOPO LA
LEGGE 4 agosto 2006 n. 248

TRATTAMENTO FISCALE DEGLI ATTI IMMOBILIARI

GUIDA OPERATIVA

(aggiornata al 5 marzo 2007)

i. registro i. trascrizio- | i. catastale
ne

compravendita abitazioni PRIMA CASA (1) non soggetid.V.A. 3% €. 168,00 €. 168,00
el/o esenti |.V.A.

compravendita Abitazioni no prima casa non soggette esent % 2% 1%
I.V.A. e fabbricati strumentali per natura (2) non
soggetti ad I.V.A.

compravendita Fabbricati strumentali per naturaeéenti I.V.A. €. 168,00 (3) 3% (4) 1% (4)

compravendita terreni edificabili, non soggetti ad.A., e terreni 8% 2% 1%
diversi da quelli agricoli

compravendita terreni agricoli (senza benefici figca 15% 2% 1%

compravendita terreni agricoli con benefici fiscBlP.C o I.LA.H €. 168,00 €. 168,00 1%
equiparato (5).

compravendita terreni agricoli a I.A.P. non equipaiRPC (6) 8% 2% 1%

compravendita terreni edificabili e fabbricati disieda quelli stru €. 168,00 €. 168,00 €. 168,00
mentali per natura (2) soggetti ad 1.V.A. (7)

compravendita Fabbricati strumentali per natura g@ygetti ad 168,00 3% (4) 1% (4)
I.LV.A.

compravendita fabbricati diversi da quelli struménf2) esenti dg 1% 168,00 168,00
I.V.A. destinati alla rivendita entro 3 anni (8)

compravendita beni culturali soggetti a vincolo dgsd42/2004 3% 2% 1%
(non soggetti e/o esenti da I.V.A))

divisione sulla massa (senza conguagli superiorbl del 1% €. 168,00 €. 168,00
valore della quota di diritto)

Note:

(1) Per poter usufruire delle agevolazipnima casal'acquirente deve dichiarare in atto:

- di avere la propria residenza nel Comune ove éatil'immobile acquistato, ovvero di voler stabila propria residenza in
detto Comune entro diciotto mesi dalla data d@dl'dt acquisto, ovvero di svolgere la propria d@divn detto Comune (le age-
volazioni sono estese anche a cittadini italiar@ deiedono all'estero che acquistano I'immobilmegrima casa sul territorio
italiano o di cittadini italiani che lavorano afitero per immobili siti nel luogo ove ha sede a@tel'attivita il soggetto da cui
dipendono)



- di non essere titolare esclusivo (né in comunicoigoroprio coniuge) dei diritti di proprieta, dsutto, uso e abitazione di altra
casa di abitazione nel territorio del Comune owubieato I'immobile acquistato

- di non essere titolare, neppure per quote (eurepp regime di comunione legale dei beni col pimponiuge) su tutto il ter-
ritorio nazionale dei diritti di proprieta, usuftaf uso, abitazione e nuda proprieta su altra dasditazione acquistata con le
agevolazioni disposte dalle norme richiamate dall’a — nota Il — bis Tariffa Parte | allegata aPOR. 131/1986 ossia con le
agevolazioni prima casa.

N.B.: le agevolazioni prima casa si estendono allérgerze (anche se acquistate con atto separatoljmit@amente ad una
sola unita catastalmente classata come C/6 (ausanposto auto) e ad una sola unita catastalrostata come C/2 (cantina,
deposito ecc.)

(2) sonofabbricati strumentali per naturguelli che per le loro caratteristiche non sonastiiili di diversa utilizzazione senza
radicali trasformazioni, e che rientrano nelle gatée catastali B, C, D, E ed A/10)

(3) se si tratta di cessione di immobile strumenpar natura esente da .V.A. ex art. 10 primanc@&ter D.P.R. 633/1972, I'im-
posta di registro si applica in misura fig6a168,00)vedi Circolare Agenzia delle Entrate n. 27/E delgbsto 2006 paragrafo
2.1)

(4) Nel caso gli acquirenti siarfondi immobiliari chiusiovveroimprese di locazione finanziaria, banche e interimedinan-
ziari, limitatamente per queste ultime all'acquisto ledsaatto dei beni da concedere o concessi inziooa finanziaria, I'impo-
sta di trascrizione si applica con l'aliquota ridatell'1,5% e I'imposta catastale si applica con l'aliquadattadello 0,5% (ale
riduzione di aliquote si applica dhlottobre 2006)

(5) tali agevolazioni spettano sia@ltivatore direttocheall'l.A.P (imprenditore agricolo professionale) ed alteieta agricole
di cui all'art. 2 dlgs 99/2004 modificato con diig1/2005 purche I' LA.P. o i soggetti personecfisi qualificanti le societa agri-
cole come IAP siano iscritti alle gestione previdale ed assistenziale; per usufruire delle agevmta deve essere esibito alla
registrazione I'apposito certificato da rilasciatail'l.P.A.

(6) tali agevolazioni spettarall’l.A.P (imprenditore agricolo professionale) ed alieieta agricoleli cui all'art. 2 digs 99/2004
modificato con digs 101/2005 qualora I' I.A.P. spggetti persone fisiche qualificanti le societéicae come IAP NON risulti-
no iscritti alle gestione previdenziale ed assigtda; per usufruire delle agevolazioni deve esssikito alla registrazione I’ ap-
posito certificato da rilasciarsi dall'l.P.A. a neeche I'acquirente non dichiari di voler acquidaequalifica di I.A.P. entro 3 anni
dalla stipula dell'atto.

(7) I''V.A. va corrisposta all'impresa cedente (s#eh4% per l'acquisto prima casa di abitaziode| 10% per I'acquisto di
abitazioni non di lusso e no prima casa, #% per unita non abitative in fabbricati con i redgpiidella cd. Tegge Tupiri (piu
del 50% a destinazione abitativa meno del 25% azipg del20% per tutti gli altri beni, edifici, comprese abitazi di lusso,
e/o terreni edificabili). Per l'individuazione delbperazioni soggette ad 1.V.A. vedi capitolo llalglida operativa.

(8) a sensi dell’art. 1 tariffa parte prima allegat®BR 131/1986, per avvalersi del trattamento fiséalquestione, l'acquirente
deve essere impresa avente per oggetto esclugiriaaipale la rivendita di beni immobili e nellattli acquisto deve dichiarare
che intende trasferire I'immobile acquistato emsoccessivi tre anni. Oggetto di trasferimentblomo essere fabbricati o por-
zioni di fabbricati diversi da quelli strumentaliali all'art. 10 primo comma n. 8ter DPR 633/19v2di precedente nota 2) po-
sto che l'art. 1 tariffa parte prima allegata alFDP31/1986 si riferisce ai soli fabbricati esentildaA. di cui all’art. 10 primo
comma n. 8bis del DPR 633/1972.
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CAPITOLO 1
DISCIPLINA 1.V.A. e TASSAZIONE DEGLI ATTI TRASLATIVI

Il cd. decreto Bersani (D.L. 4 luglio 2006 n. 223 convertito con legge 4 agosto
2006 n. 248) ha profondamente modificato la disciplina in tema di tassazione degli atti
traslativi di immobili da parte di soggetti operanti nell'ambito I.V.A.

Mentre in precedenza la regola, ai fini dell'imponibilita dell'l.V.A., era che dette cessioni do-
vevano considerersi sempre soggette ad I.V.A. salvo che nei casi in cui espressamente ve-
niva sancita I'esenzione dall'l.V.A. (e salvi sempre i casi di esclusione dall'l.V.A. come ad
esempio per i terreni non suscettibili di destinazione edificatoria), dopo il decreto Bersani la
regola & esattamente all'opposto: le cessioni di immobili debbono considerarsi sempre
esenti da I.V.A. salvo che nei casi in cui la legge sancisca I'assoggettamento ad I.V.A. (e
salvi sempre i casi di esclusione dall'l.V.A.)

Il decreto ha ora fissato diversi presupposti ai fini dell'imponibilita/esenzione I.V.A. a se-

conda che si tratti di

- beni strumentali di cui all'art. 10 comma 1 n. 8 ter del DPR 633/1972 (di seguito
piu brevemente "8ter")

- beni diversi da quelli strumentali di cui all'art. 10 comma primo n. 8bis DPR
633/1972, (di seguito piu brevemente "8bis")

Ma non solo, il decreto ha pure modificato la disciplina in tema di imposte di trascrizione
e catastale:

L'art. 35 comma 8bis del DL. Bersani ha, infatti, previsto I'applicazione:

- dell'imposta catastale nella misura dell 1%

- dell'imposta di trascrizione nella misura del 3%

(salvo le riduzione in caso di locazioni finanziarie) per i soli trasferimenti da parte di im-
prese aventi per oggetto BENI STRUMENTALI (le norme richiamano infatti soltanto i beni
di cui all'art. 10 comma 1 n. 8 ter del DPR 633/1972) sia che si tratti di cessioni ESENTI
da ad I.V.A. che di cessioni invece soggette ad I.V.A. (con cid derogando al principio del-
['alternativita)

Nessuna modifica invece & stata apportata per quanto riguarda l'imposta di trascrizione e
catastale se oggetto di trasferimento sono i beni di cui all'art. 10 comma primo n. 8bis
DPR 633/1972, (ossia i fabbricati diversi da quelli di cui al n. 8ter e quindi diversi da quelli
strumentali) per i quali pertanto si applicano le imposte proporzionali (nelle misure dell'1%
e del 2%) se le cessioni sono ESENTI da I.V.A. ovvero le imposte fisse se le cessione sono
SOGGETTE ad I.V.A. (in ottemperanza al principio dell'alternativita)

Pertanto a seguito del decreto Bersani diversa & la disciplina applicabile agli immobili
strumentali di cui all'8ter rispetto a quella applicabile agli immobili diversi da quelli stru-
mentali e di cui all'8bis e cio:

- sia per quanto riguarda i presupposti per l'applicazione dell'l.V.A.

- sia per quanto riguarda le imposte di trascrizione e catastale

Questo pertanto é il nuovo quadro normativo, successivamente all'entrata in vigore del
decreto Bersani (ed ai chiarimenti forniti dall’Agenzia delle Entrate con le Circolari n. 27/E
del 4 agosto 2006 e n. 12/E del 1 marzo 2007):

a) sono soggette ad I.V.A., le cessioni fatte da imprese ed aventi per oggetto:



- aree edificabili (in base allo strumento urbanistico generale ADOTTATO dal Comune, in-
dipendentemente dall'approvazione della Regione e dall'adozione di strumenti attuativi del
medesimo)

- fabbricati ad uso abitativo o comunque diversi da quelli strumentali (1) che siano
stati costruiti dalla impresa venditrice (in proprio o tramite appalto) (2), purché la cessione
avvenga entro i 4 anni dalla ultimazione della costruzione ovvero siano stati oggetto di re-
stauro, risanamento conservativo o ristrutturazione da parte dell'impresa venditrice (in pro-
prio o tramite appalto) purché la cessione avvenga entro i 4 anni dalla ultimazione
dell’intervento

- fabbricati ad uso abitativo o comunque diversi da quelli strumentali (1) che siano
stati costruiti dalla impresa venditrice (in proprio o tramite appalto) (2), anche se la cessione
avvenga DOPO i 4 anni dalla ultimazione della costruzione ovvero siano stati oggetto di re-
stauro, risanamento conservativo o ristrutturazione da parte dell'impresa venditrice (in proprio
o tramite appalto) ANCHE se la cessione avvenga DOPO i 4 anni dalla ultimazione
dell'intervento, PURCHE' detti fabbricati siano stati LOCATI per un periodo non inferiore a 4
anni in attuazione di programmi di edilizia residenziale convenzionata (modifica introdotta dal-
l'art. 1 comma 330 legge 296/2006)

Tassazione dell'atto traslativo: imposta registro €. 168,00; imposta di trascrizione: €.
168,00; imposta catastale €. 168,00;

b) sono, inoltre, soggette ad I.V.A. le cessioni fatte da imprese ed aventi per oggetto
fabbricati strumentali (ossia fabbricati strumentali che per le loro caratteristiche non sono
suscettibili di diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni, rientranti nelle categorie
catastali B, C, D, E ed A/10)(1) qualora:

- si tratti di cessioni eseguite dalle imprese costruttrici entro i 4 anni dalla data di ultimazio-
ne dei lavori di costruzione (eseguiti dalla impresa venditrice in proprio o mediante appalto)
o dalle imprese che vi hanno effettuato interventi di restauro, risanamento conservativo o
ristrutturazione, entro i 4 anni dall'ultimazione dell'intervento (eseguito dalla impresa ven-
ditrice in proprio o mediante appalto)

- si tratti di cessioni eseguite nei confronti di soggetti passivi I.V.A con diritto alla detrazione
I.V.A. in percentuale pari o inferiore al 25% (banche, assicurazioni ecc.) (3)

- si tratti di cessioni nei confronti di "privati" ossia di soggetti che non agiscono nell'esercizio
di impresa, arti o professione privi quindi del diritto alla detrazione dell'l.V.A. (4);

- si tratti di cessioni per le quali nel relativo atto il cedente abbia espressamente manife-
stato I'opzione per I'applicazione dell'I.V.A. (5)

Tassazione dell'atto traslativo: imposta registro €. 168,00; imposta di trascrizione: 3%;
imposta catastale 1%

Nel caso gli acquirenti di immobili strumentali siano fondi immobiliari chiusi ovvero imprese
di locazione finanziaria, banche e intermediari finanziari, limitatamente per queste ultime al-
I'acquisto ed al riscatto dei beni da concedere o concessi in locazione finanziaria, l'imposta di
trascrizione si applica con l'aliquota ridotta dell'1,5% e |'imposta catastale si applica con
I'aliquota ridotta dello 0,5% (tale riduzione di aliquote si applica dal 1 ottobre 2006

c) sono esenti I.V.A. ex art. 10. primo comma, nn. 8, 8bis, 8ter D.P.R. 633/1972 cosi co-
me modificato dall'art. 35 comma ottavo citata /egge 248/2006 di conversione del D:L.
223/2006, tutte le altre cessioni (non rientranti nelle fattispecie di cui ai precedenti punti
a e b) Ad esempio sono cessioni esenti I.V.A.:

1) le cessioni aventi per oggetto fabbricati diversi da quelli strumentali poste in essere da
imprese diverse da quelle costruttrici o da quelle che vi abbiano effettuato interventi di
restauro, risanamento conservativo o ristrutturazione;

2) le cessioni aventi per oggetto fabbricati diversi da quelli strumentali poste in essere dalle
imprese costruttrici o da quelle che vi hanno effettuato interventi di restauro, risana-
mento conservativo o ristrutturazione, dopo 4 anni dalla data di ultimazione dei lavori di co-
struzione o dell'intervento di recupero;

3) le cessioni di fabbricati strumentali per le quali I'impresa cedente, nell'atto di cessione
non abbia manifestato l'opzione per I'imposizione I.V.A. qualora:



- Si tratti di cessioni poste in essere da imprese diverse da quelle costruttrici o da quelle
che vi abbiano effettuato interventi di restauro, risanamento conservativo o ristrutturazione;
- Si tratti di cessioni poste in essere dalle imprese costruttrici o da quelle che vi hanno
effettuato interventi di restauro, risanamento conservativo o ristrutturazione, dopo 4 anni
dalla data di ultimazione dei lavori di costruzione o dell'intervento di recupero;

- si tratti di cessioni eseguite nei confronti di soggetti passivi I.V.A con diritto alla detrazione
L.V.A. in percentuale superiore al 25% (3)

Tassazione dell'atto traslativo:

EDIFICI AD USO ABITATIVO (prima casa): imposta registro: 3%; imposta di trascrizio-
ne: €. 168,00; imposta catastale €. 168,00;

EDIFICI AD USO ABITATIVO (no prima casa): imposta registro: 7%; imposta di trascri-
zione: 2%; imposta catastale: 1%;

EDIFICI AD USO ABITATIVO (con vincolo culturale): imposta registro: 3%; imposta di
trascrizione: 2%; imposta catastale: 1%;

IMMOBILI STRUMENTALI: imposta registro €. 168,00 (6); imposta di trascrizione: 3%;
imposta catastale 1%

Nel caso gli acquirenti di immobili strumentali siano fondi immobiliari chiusi ovvero imprese
di locazione finanziaria, banche e intermediari finanziari, limitatamente per queste ultime al-
I'acquisto ed al riscatto dei beni da concedere o concessi in locazione finanziaria, I'imposta di
trascrizione si applica con l'aliquota ridotta dell'1,5% e |'imposta catastale si applica con
I'aliquota ridotta dello 0,5% (tale riduzione di aliquote si applica dal 1 ottobre 2006
IMMOBILI DESTINATI ALLA RIVENDITA ENTRO 3 ANNI: imposta registro: 1%; impo-
sta di trascrizione: €. 168,00; imposta catastale €. 168,00 ;

A sensi dell’art. 1 tariffa parte prima allegata al DPR 131/1986, per avvalersi del tratta-
mento fiscale in questione, I'acquirente deve essere impresa avente per oggetto esclusivo o
principale la rivendita di beni immobili e nell'atto di acquisto deve dichiarare che intende
trasferire I'immobile acquistato entro i successivi tre anni. Oggetto di trasferimento debbo-
no essere fabbricati o porzioni di fabbricati diversi da quelli strumentali di cui all’art. 10 pri-
mo comma n. 8ter DPR 633/1972 (vedi precedente nota 2) posto che l'art. 1 tariffa parte
prima allegata al DPR 131/1986 si riferisce ai soli fabbricati esenti da I.V.A. di cui all’art. 10
primo comma n. 8bis del DPR 633/1972.

OPERAZIONI LEASING aventi per oggetto immobili strumentali (1):

Atti di acquisto da parte dell'impresa di leasing:

- da privato: registro 7%, trascrizione: 2%, catastale 1%

- da impresa (soggetto e/o esente I.V.A.): registro €. 168,00, trascrizione: 3% o
1,5% (dal 1 ottobre 2006); catastale 1% o 0,5% (dal 1 ottobre 2006

Canoni di locazione finanziaria:

- imposta di registro nella misura dell'1% (anche se assoggettati ad I.V.A.)

Atti di riscatto:

- se soggetto I.V.A.: registro €. 168,00, trascrizione: 3% o 1,5% (dal 1 ottobre 2006);
catastale 1% o 0,5% (dal 1 ottobre 2006)

- esente I.V.A.: registro €. 168,00; trascrizione: 3% o0 1,5% (dal 1 ottobre 2006); cata-
stale 1% o 0,5% (dal 1 ottobre 2006)

N.B.: in sede di riscatto di fabbricato strumentale l'imposta proporzionale di registro

dell'1% pagata sui canoni di locazione finanziaria puo essere portata a scomputo delle im-

poste di trascrizione e catastale dovute per il riscatto.

Le locazioni di immobili strumentali, ancorché assoggettate ad I.V.A., sono soggette ad
imposta proporzionale di registro nella misura dell'1% (le disposizioni in materia di imposte
indirette previste per la locazione di fabbricati si applicano, se meno favorevoli, anche al-
I'affitto di aziende il cui valore sia costituito, per oltre il 50%, dal valore normale di fab-
bricati)

Note:



(1) Giusta quanto precisato nella Circolare dell'Agenzia delle Entrate n. 27/E del 4 agosto 2006: "per
un corretto inquadramento delle nuove disposizioni € utile premettere che la distinzione tra immobili
ad uso abitativo e immobili strumentali deve essere operata con riferimento alla classificazione cata-
stale dei fabbricati, a prescindere dal loro effettivo utilizzo, adottando il medesimo criterio di tipo og-
gettivo elaborato in relazione alla pregressa normativa che esentava dall'IVA i soli immobili abitativi.
Tale omogeneita interpretativa si rende necessaria tenuto conto che le nuove disposizioni (n. 8) e 8-
ter) ) mutuano dalla previgente formulazione dell’art. 10 n. 8) la definizione degli immobili diversi da
quelli a destinazione abitativa, individuandoli nei “fabbricati strumentali che per le loro caratteristiche
non sono suscettibili di diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni”. Nella categoria degli im-
mobili abitativi rientrano pertanto i fabbricati classificati o classificabili nella categoria "A”, con esclu-
sione dei fabbricati di tipo "A10".

(2) Giusta quanto precisato nella Circolare dell'Agenzia delle Entrate n. 27/E del 4 agosto 2006 "in ba-
se ai criteri interpretativi elaborati dalla prassi amministrativa in relazione al previgente regime di tas-
sazione degli immobili (Circolare 11 luglio 1996 n. 182/E) si deve ritenere che ai fini dell'imponibilita
prevista dalla norma possano considerarsi "imprese costruttrici degli stessi" oltre alle imprese che rea-
lizzano direttamente i fabbricati con organizzazione e mezzi propri, anche quelle che si avvalgono di
imprese terze per l'esecuzione dei lavori”

(3) Giusta quanto precisato nella Circolare dell'Agenzia delle Entrate n. 27/E del 4 agosto 2006 "per
consentire la corretta applicazione della norma, nell’atto deve essere riportata menzione della dichia-
razione con cui il cessionario comunica al cedente se la propria percentuale di detraibilita superi o me-
no il 25%."

(4) Giusta quanto precisato nella Circolare dell'Agenzia delle Entrate n. 27/E del 4 agosto 2006 "anche
in questo caso la previsione di assoggettamento ad IVA é obbligatoria e riguarda i soggetti che, in
qguanto consumatori finali, non hanno diritto ad esercitare la detrazione dellimposta loro addebitata in
via di rivalsa. A tal fine, nell‘atto deve essere riportata menzione della dichiarazione resa dal cessiona-
rio attestante che lo stesso non agisce nell’esercizio di impresa arte o professione. Per gli enti che
svolgono sia attivita rilevante ai fini IVA che attivita esclusa dall’ambito di applicazione dell'imposta,
nell‘atto deve essere dichiarato che l'acquisto é effettuato in relazione allo svolgimento della attivita
non commerciale."

(5) Giusta quanto precisato nella Circolare dell'’Agenzia delle Entrate n. 27/E del 4 agosto 2006 |'op-
zione per l'assoggettamento della cessione ad I.V.A. deve risultare da apposita dichiarazione riportata
nell'atto di vendita. Altrimenti in assenza di una espressa manifestazione di volonta di applicare
limposta, da riportare in atto, € previsto, quale regime naturale dell’operazione, quello di esenzione
dall'IVA. L’'opzione per I'imponibilita, essendo vincolata all’atto di trasferimento, ha effetto per le sole
cessioni contemplate nell’atto stesso."

(6) Giusta quanto precisato nella Circolare dell'Agenzia delle Entrate n. 27/E del 4 agosto 2006 per le
cessioni di immobili strumentali "/imposta di registro é applicabile in modo uniforme, nella misura fis-
sa di euro 168, sia per le cessioni assoggettate ad IVA che per quelle esenti dall'imposta. In attuazio-
ne del principio di alternativita IVA/Registro, previsto dall’art. 40 del dpr 131 del 1986, considerato
che in entrambe le ipotesi si tratta di operazioni che rientrano nell'ambito applicativo dell'l.V.A."

I BENI STRUMENTALI

Come gia ricordato a seguito del decreto Bersani diversa é la disciplina applicabile agli

immobili strumentali di cui all'8ter rispetto a quella applicabile agli immobili diversi da quelli

strumentali e di cui all'8bis e cio:

- sia per quanto riguarda i presupposti per l'applicazione dell'l.V.A. (ad esempio I'opzione
di assoggettamento all'l.V.A. & possibile solo per gli immobili strumentali di cui all'8ter)

- sia per quanto riguarda le imposte di trascrizione e catastale

Ma quando un bene puo considerarsi strumentale tale da rientrare nell'ambito applicativo

dell'8ter?

Secondo le definizioni correnti, si considerano strumentali quei beni che vengono utilizzati

o che sono utilizzabili per I'esercizio di un'attivita di impresa. In particolare si distingue

tra:

- beni strumentali per destinazione (ossia i beni che sono effettivamente utilizzati per
I'esercizio dell'impresa)

- beni strumentali "per natura" (ossia i beni aventi finalita produttive e che non posso-
no essere destinati a diverse utilizzazione senza radicali trasformazioni, beni conside-
rati strumentali a prescindere dalla loro effettiva utilizzazione per I'esercizio delle
attivita di impresa)



La Circolare dell'AGENZIA DELLE ENTRATE n. 27/E del 4 agosto 2006, al riguardo, cosi sta-
bilisce: "Per un corretto inquadramento delle nuove disposizioni é utile premettere che la
distinzione tra immobili ad uso abitativo e immobili strumentali deve essere operata
con riferimento alla classificazione catastale dei fabbricati, a prescindere dal loro
effettivo utilizzo, adottando il medesimo criterio di tipo oggettivo elaborato in relazione
alla pregressa normativa che esentava dall'IVA i soli immobili abitativi. Tale omoge-

neita interpretativa si rende necessaria tenuto conto che le nuove disposizioni (n. 8) e 8-

ter) ) mutuano dalla previgente formulazione dell‘art. 10 n. 8) la definizione degli immobili

diversi da quelli a destinazione abitativa, individuandoli nei “"fabbricati strumentali che per le
loro caratteristiche non sono suscettibili di diversa utilizzazione senza radicali trasformazio-
ni”.

Nella categoria degli immobili abitativi rientrano pertanto i fabbricati classificati o classifica-

bili nella categoria "A”, con esclusione dei fabbricati di tipo "A10”.

Il criterio suggerito da detta Circolare, peraltro, non appare del tutto corretto, in quanto la

classificazione catastale non & sempre indice di "strumentalita" del bene secondo le

definizioni sopra riportate (si pensi ad un garage classificato nella categoria C/6 o ad un

magazzino classificato nella categoria C/2)

Anche il richiamo alla precedente normativa non convince:

- in precedenza (art. 10 n. 8bis) I'esenzione era prevista esclusivamente per "gl/i im-
mobili a destinazione abitativa": e quindi era logico riferirsi agli immobili catastalmente
classificati o classificabili nella categoria A (escluso A/10) posto che nelle altre categorie
non trovano posto i fabbricati ad uso "abitativo".

- Con il DL Bersani /'8bis non fa piu riferimento, come prima, ai soli "immobili a destina-
zione abitativa" ma fa riferimento ai "fabbricati diversi da quelli dell'8/ter" (ossia ai fab-
bricati strumentali): se il legislatore ha modificato la terminologia & perché, evidente-
mente, nel nuovo 8bis ha voluto ricomprendere una categoria di immobili piu ampia
rispetto al passato: ossia tutti gli immobili che non possano definirsi strumentali e per-
tanto non solo gli "immobili a destinazione abitativa"

Pertanto se si considera che:

- |'8ter si riferisce specificatamente ai beni strumentali (siano essi strumentali "per na-
tura" o strumentali "per destinazione") e non a tutti i beni classificati o classificabili cata-
stalmente nelle categorie B, C, D, E e A/10;

- che I'8ter, in particolare, non si riferisce, in via residuale e per esclusione, a tutti i
"fabbricati diversi da quelli abitativi" (cio che la Circolare dell'Agenzia delle Entrate inve-
ce finisce col dire) ma si riferisce espressamente ed in positivo "ai fabbricati stru-
mentali che per le loro caratteristiche non sono suscettibili di diversa utilizzazione senza
radicali trasformazioni";

- che la "strumentalita” & pertanto un requisito la cui sussistenza condiziona l'appli-
cabilita dell'8ter e non & detto che lo stesso ricorra sempre in presenza di fabbricati
diversi da quelli classificati o classificabili nella categoria A (escluso I'A/10);

- che certamente vi sono categorie catastali che identificano dei beni strumentali per
natura (si pensi alle categorie D/1, D/2, ecc.) ma per determinate categorie (ad esem-
pio C/2 o C/6 come gia ricordato) la strumentalita va verificata nel caso concreto, non
costituendo una caratteristica implicita del bene.

- che la norma di carattere "residuale" non é /'8ter bensi I'8bis

da tutto cid ne consegue che:

a) rientrano nell'ambito di applicazione dell'8ter (ai fini dei presupposti per I'as-

soggettamento all' 1.V.A. e delle imposte di trascrizione e catastale) i fabbricati

che:

- possano essere considerati strumentali per destinazione (in quanto effettivamente
utilizzati nell'esercizio dell'attivita di impresa della parte venditrice) o per natura (in
quanto utilizzabili per I'attivita di impresa a prescindere dalla loro effettiva de-
stinazione)

- che siano classificati o classificabili nelle categorie catastali B, C, D ed E 0 A/10

b) rientrano nell'ambito di applicazione dell'8bis (ai fini dei presupposti per I'as-

soggettamento all’ 1.V.A. e delle imposte di trascrizione e catastale):



- i fabbricati abitativi che siano classificati o classificabili nelle categorie catastali "A"
(escluso I'A/10)

- i fabbricati che non possano essere considerati strumentali né per destinazione (in
guanto non destinati all'esercizio dell'attivita di impresa della parte venditrice) né per na-
tura (in quanto utilizzabili anche per destinazioni diverse dall'attivita di impresa) benché
classificati o classificabili in categorie catastali diverse dalla "A" (escluso I'A/10)

E che vi siano immobili non classificati in categoria catastale "A" ma considerati diversi dai
beni "strumentali" (destinati ad attivita produttive) € confermato dalla normativa in te-
ma di agevolazione prima casa, ove sono ammesse al trattamento fiscale agevolato an-
che le pertinenze classificate in categoria C/6 e C/2 ed anche se trasferite con atto auto-
nomo. Ad accogliere la tesi della Circolare 27/E bisognerebbe ora escludere dalle agevola-
zioni tali beni (come si potrebbero concepire delle agevolazione per I'acquisto di abitazione
per dei beni strumentali???) beni da assoggettare invece alla disciplina dell'8ter in contrasto
con precise e specifiche disposizioni di legge.

A tal fine non puo non riconoscersi un certo "peso” al titolo edilizio.

Si pensi ad un'unita categoria C/6 (non utilizzata dalla parte venditrice per I'esercizio
della propria attivita di impresa)

Se la stessa fa parte di un fabbricato assentito con titolo edilizio che prevede una destina-
zZione "industriale" detta unita dovra considerarsi "strumentale per natura" e quindi as-
soggettata alla disciplina di cui all'8ter.

Se la stessa, invece, fa parte di un fabbricato assentito con titolo edilizio che prevede la de-
stinazione "residenziale" deve escludersi la strumentalita per natura e quindi I'assog-
gettamento alla disciplina di cui all'8ter.

Una delle domande piu ricorrenti, dopo I'entrata in vigore del decreto Bersani, ha riguardato

proprio la disciplina applicabile nel caso di cessione da parte di impresa costruttrice di

un box auto (cat. Catastale C/6) costruito da meno di 4 anni (cessione come tale sog-

getta ad 1I.V.A.).

Si applicheranno:

- imposta registro: fissa trascrizione: fissa catastale: fissa (disciplina dei beni di cui
all'8bis)

ovvero

- imposta registro: fissa trascrizione: 3% catastale: 1%? (disciplina dei beni di cui all'8ter)

Al quesito si era risposto nel senso dell'applicabilita della disciplina dell’8bis per cui:

- nel caso di cessione da parte di impresa costruttrice di un box auto (cat. C/6) costruito da
meno di 4 anni, qualora lo stesso sia ricompreso in fabbricato assentito dal titolo edilizio
con destinazione residenziale, si applicheranno (oltre all'l.V.A.) le imposte di registro, di
trascrizione e catastale in misura fissa.

- nel caso di cessione da parte di impresa costruttrice di un box auto (cat. C/6) costruito da
oltre 4 anni, ovvero da parte di impresa non costruttrice, il trasferimento sara esente
I.V.A. (senza possibilita di opzione essendo questa limitata ai beni di cui all'8ter) e sog-
getto alle imposte proporzionali di registro (7%) trascrizione (2%) e catastale (1%) (salvo
agevolazioni prima casa)

La conclusione cui si era gia giunti trova ora I'autorevole conferma dell'Agenzia delle Entrate, la
quale, con la Circolare n. 12/E del 1 marzo 2007 ha, per gli immobili classificati nelle cate-
gorie C/2 e C/6, meglio chiarito la propria posizione, modificando la tesi, rigidamente incardi-
nata sulla distinzione collegata alla sola classificazione catastale, in precedenza manifestata
nella Circolare n. 27/E del 4 agosto 2006 sopra richiamata. Con la circolare del 2007, I'Agenzia
delle Entrate, preso atto della differente disciplina ora applicabile agli immobili a destinazione
abitativa rispetto a quella applicabile agli immobili strumentali, afferma che:

"occorre riservare particolare attenzione al trattamento applicabile alle cessioni di unita

immobiliari che, ancorché rientranti nelle categorie catastali che contraddistinguono i

fabbricati strumentali (ad esempio box e cantine, rientranti nelle categorie C/6 o C/2), sono

destinate al servizio di abitazioni, ai sensi dell'articolo 817 del codice civile.

Si deve ritenere, in proposito che la sussistenza del vincolo pertinenziale, rendendo il bene

servente una proiezione del bene principale consente di attribuire alla pertinenza la me-

desima natura del bene principale.



Naturalmente, affinché possa darsi rilievo al vincolo pertinenziale, che ai sensi dell'articolo 817
del codice civile, ricorre in presenza del requisito oggettivo (consistente nella destinazione
durevole e funzionale di un bene a servizio o ad ornamento di un altro, c.d. bene principale) e
del requisito soggettivo (consistente nella volonta 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
strumentalita funzionale con la cosa principale), @ necessario che il vincolo stesso sia evi-
denziato nell'atto di cessione.

La sussistenza di tale nesso, alla luce dei criteri previsti dal codice civile, consente di
estendere alla pertinenza I'applicazione della medesima disciplina dettata per Ila ti-
pologia del fabbricato principale, sia nell'ipotesi in cui questo e la pertinenza siano oggetto
del medesimo atto di cessione sia nell'ipotesi in cui i due beni siano ceduti con atti separati.
Tale qualificazione tipologica, tuttavia non comporta che venga meno la autonoma rile-
vanza fiscale dell'operazione avente ad oggetto la pertinenza, rispetto alla quale, pertanto,
devono essere verificati i presupposti oggettivi e soggettivi che determinato il tratta-
mento fiscale in concreto applicabile alla operazione (quali, per l'imponibilita ad IVA, la cessio-
ne del fabbricato da parte dell'impresa costruttrice entro quattro anni dalla ultimazione).

Ad esempio, il trattamento applicabile alla cessione di un box destinato a pertinenza di un im-
mobile abitativo é determinato in base alla disciplina dettata per i fabbricati appartenenti alla
categoria catastale A (esclusa A10), ma l'operazione risultera in concreto rientrante nel regi-
me di esenzione IVA, con applicazione dell'imposta di registro delle imposte ipotecarie e ca-
tastali in misura proporzionale (rispettivamente del sette per cento e del tre per cento, in as-
senza di agevolazioni prima casa), solo se la cessione del box é posta in essere oltre
quattro anni dalla ultimazione della costruzione. Cio a prescindere dalla circostanza
che anche il bene principale sia stato ceduto in regime di esenzione, potendo verificar-
si, invece, che l'abitazione, in quanto ristrutturata e ceduta entro quattro anni dalla ultimazio-
ne dell'intervento edilizio, sia stata assoggettata ad IVA con applicazione delle imposte di regi-
stro, ipotecarie e catastali in misura fissa."

CESSIONE "AL GREZZO"

Il fabbricato ceduto da impresa costruttrice al grezzo & soggetto ad I.V.A. o deve ritenersi
esente I.V.A. non potendosi ritenere la cessione avvenuta entro i 4 anni dall'ultimazione dei la-
vori?

La direzione Veneto Servizi ai contribuenti nella risposta ad apposito quesito (prot. 45197 del 9
novembre 2006) aveva ritenuto che "al fine di stabilire l'esatto significato dell'inciso "4 anni
dalla data di ultimazione della costruzione o dell'intervento” & necessario rifarsi a quanto chia-
rito dalla Circolare 12.8.2005 n. 38 per la quale I'ultimazione della costruzione coincide con la
dichiarazione da rendere in catasto a sensi del DPR 380/2001" Pertanto "appare evidente che il
regime ad I.V.A. non sia condivisibile per difetto del requisito oggettivo richiesto dalla norma
trattandosi di fabbricato in corso di costruzione"

La conclusione della Direzione NON ERA per nulla CONDIVISIBILE (neppure la Direzione peral-
tro ne sembra convinta visto che conclude affermando che si "fa espressa riserva di rettifica di
tale orientamento ove l'amministrazione finanziaria manifesti in via di prassi un diverso orien-
tamento”.

Si era, infatti, sostenuto che il fabbricato in corso di costruzione doveva rimanere sog-
getto ad IVA e diventasse esente solo dopo il decorso 4 anni dall'ultimazione lavori. E cio
sulla base delle seguenti considerazioni:

In base alla vigente normativa

- I'area edificabile ¢ sempre soggetta ad IVA

- il fabbricato cessa di essere soggetto ad IVA trascorsi quattro anni dalla ultimazione dei
lavori.

Questi dovrebbero essere il momento iniziale ed il momento finale del "regime" IVA, senza
che nel frattempo si possa ragionevolmente pensare a dei mutamenti di regime (con esenzione
da IVA).

Pertanto fino a che I'area rimane inedificata e sino a che non siano trascorsi 4 anni dalla ulti-
mazione dei lavori di costruzione dovrebbe applicarsi sempre la medesima disciplina fiscale
(assoggettamento ad IVA).

Sarebbe strano, infatti, che se oggetto di cessione & un'area edificabile "inedificata" si applica
I'l.V.A., mentre se su tale area sono iniziati dei lavori di costruzione, si ha esenzione da IVA.
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La conclusione cui si era gia giunti trova ora I'autorevole conferma dell'Agenzia delle Entrate, la
quale, con la Circolare n. 12/E del 1 marzo 2007 ha pertanto "sconfessato" il parere espresso
dalla direzione Veneto Servizi ai contribuenti. In tale Circolare I'Agenzia delle Entrate conclude
ritenendo che "la cessione di un fabbricato effettuata da un soggetto passivo d'imposta in un
momento anteriore alla data di ultimazione del medesimo sia esclusa dall'ambito applicativo
dei richiamati nn. 8-bis) e 8-ter) dell'articolo 10 del DPR n. 633 del 1972 trattandosi di un bene
ancora nel circuito produttivo, la cui cessione, pertanto, deve essere in ogni caso assoggettata
ad IVA.

Nell'eventualita che la cessione abbia ad oggetto un fabbricato "non ultimato"” per il quale sus-
sistano i requisiti "prima casa" resta ferma l'applicazione dell'aliquota ridotta di cui al n. 21)
della Tabella A, parte II, allegata al DPR n. 633 del 1972.".

Con la medesima Circolare I'Agenzia delle Entrate si € inoltre preoccupata di individuare anche
il momento nel quale un fabbricato puo ritenersi ultimato.

Tale momento va individuato con riferimento al momento in cui I'immobile sia idoneo ad
espletare la sua funzione ovvero sia idoneo ad essere destinato al consumo.

Pertanto si deve considerare ultimato I'immobile:

per il quale sia intervenuta da parte del direttore dei lavori I'attestazione della ultima-
zione degli stessi, che di norma coincide con la dichiarazione da rendere in catasto ai sensi
degli articoli 23 e 24 del DPR 6 giungo 2001, n. 380.

il fabbricato concesso in uso a terzi, con i fisiologici contratti relativi all'utilizzo dell'immobile,
poiché lo stesso, pur in assenza della formale attestazione di ultimazione rilasciata dal tecnico
competente si presume che, essendo idoneo ad essere immesso in consumo, presenti
tutte le caratteristiche fisiche idonee a far ritenere I'opera di costruzione o di ristrutturazione
completata.

Con riferimento ai fabbricati in corso di ristrutturazione si precisa che la relativa cessione si de-
ve ritenere imponibile ad IVA a condizione che i lavori edili siano stati effettivamente realizzati
anche se in misura parziale. Non é sufficiente, pertanto, la semplice richiesta delle autorizza-
zioni amministrative alla esecuzione dell'intervento perche il fabbricato possa considerarsi in
fase di ristrutturazione. Se & stato richiesto o rilasciato il permesso a costruire o € stata pre-
sentata la denuncia di inizio attivita ma non € stato dato inizio al cantiere, il fabbricato interes-
sato non puo essere considerato, ai fini fiscali, come un immobile in corso di ristrutturazione.

VALORE FABBRICATO IN CASO DI RISCATTO

Quale é la base imponibile nel caso di riscatto di immobile concesso in /easing.?

Si era gia sostenuto che la base imponibile non potesse essere costituita dal mero valore di
riscatto ma doveva essere rappresenta dal valore venale del bene, e cio sulla base delle se-
guenti considerazioni:

- in caso di beni strumentali, I'alternativita I.V.A./imposte d'atto proporzionali & venuta defi-
nitivamente meno col Decreto Bersani, perché, sia in caso di esenzione che di assoggetta-
mento ad l'lva, € sempre prevista |'applicazione delle ipocatastali in misura proporzionale
(1,5% + 0,5%)

- all’atto di riscatto, dando lo stesso sempre luogo all'applicazione di imposte indirette propor-
zionali, dovranno applicarsi le regole di determinazione della base imponibile previste per
Iimposta di registro e richiamate dalla normativa sulle ipocatastali, per tutti i casi di applica-
zione delle imposte in misura proporzionale

- che di regola, in tali casi, la base imponibile coincide con il valore dichiarato in atto, che
I'ufficio puo rettificare se ne accerta l'inferiorita rispetto al valore venale (ovviamente supe-
riore, a sua volta, al prezzo di riscatto).

- che scopo della norma va ravvisato nella ripartizione del peso complessivo delle ipoca-
tastali, tra atto di acquisto da parte della societa di leasing ed atto di riscatto: entrambi
tassati con ipocatastali dimezzate, in modo che il peso complessivo sia pari al 4%, cosi
come per tutti gli altri traslativi di beni strumentali, ed ovviamente tale "peso complessivo" de-
ve essere commisurato al valore intero del bene e non a due entita diverse, quali valore di
acquisto e prezzo di riscatto.

- che, se cosi non fosse, difficimente la lieve imposta dovuta sulle ipocastatali (2% sul
prezzo di riscatto) potrebbe assorbire lo scomputo del ben piu cospicuo ammontare del
registro pagato sui canoni di locazione finanziaria.
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Si discuteva invece se la base imponibile, escluso che potesse consistere nel valore di riscatto,
dovesse essere costituito:
- dal valore storico di acquisto
- o dal valore venale al momento del riscatto (da determinare, eventualmente, attraverso
un'apposita perizia).
Sul punto & intervenuta I'Agenzia delle Entrate, con la succitata Circolare n. 12/E del 1 mar-
Zzo 2007 accogliendo sostanzialmente le conclusioni cui si era giunti nelle prime interpretazio-
ni della normativa. In particolare in detta Circolare si afferma che "la normativa introdotta,
consente di suddividere le imposte ipocatastali tra il momento di acquisto del bene da
parte della societa di leasing e il momento di acquisto da parte dell'utilizzatore poiché in
ciascuno dei due momenti si applicano nella misura del 50 per cento e di sterilizzare I'impo-
sta di registro applicata sui canoni consentendone il recupero in sede di riscatto.
Con riferimento alle imposte ipotecaria e catastale applicabili in sede di riscatto del-
I'immobile, tenendo conto di tali considerazioni si deve ritenere che la base imponibile, che ai
sensi dell'articolo 51, comma 2, del DPR n. 131 del 1986, cui espressamente rinvia il decreto
legislativo n. 347 del 31 ottobre 1990, é costituita dal valore venale in comune commercio,
puo essere individuata nel prezzo di riscatto del bene aumentato dei canoni, depurati
dalla componente finanziaria. In tale ammontare si puo, infatti, ravvisare |'effettivo valore
di scambio attribuibile all'immobile, tenuto conto dei vincoli contrattuali che gravano su di es-
so."

ACCONTI PAGATI IN REGIME 1.V.A.

Ci si é chiesti se per le cessioni effettuate, dopo I'entrata in vigore del decreto Bersani, in re-
gime di esenzione I.V.A. e pertanto soggette ad imposta di registro in misura proporzionale, in
presenza di acconti gia fatturati in regime di applicazione dell'l.V.A., la liquidazione dell'impo-
sta di registro dovra essere effettuata sul residuo prezzo al netto dell'acconto oppure sull'intero
prezzo con la facolta dell'acquirente di richiedere successivamente il rimborso.

Al quesito ha dato risposta positiva I'Agenzia delle Entrate, con la succitata Circolare n. 12/E
del 1 marzo 2007. Questa la posizione dell'Amministrazione Finanziaria:

Il pagamento dell'acconto, per il relativo importo, costituisce ai fini dell'IVA, momento di ef-
fettuazione della cessione o della prestazione ai sensi dell'articolo 6 del DPR n. 633 del 1972 e,
pertanto, deve essere assoggettato ad imposta in base alle norme vigenti al momento in cui il
pagamento e effettuato. ..........

La modifica nel regime di tassazione di un'operazione dovuta a provvedimenti legislativi che
intervengono nel periodo intercorrente tra il pagamento dell'acconto e la corresponsione del
prezzo residuo, non rientra nelle fattispecie per le quali & consentito effettuare variazioni ai
sensi dell'articolo 26 del DPR n. 633 del 1972 per correggere la precedente fatturazione, o in
qguelle per le quali é consentito richiedere il rimborso dell'imposta versata.

Pertanto, I'imposta relativa agli acconti pagati in relazione a cessioni di immobili imponibili ad
IVA prima del 4 luglio 2006 e divenute successivamente esenti dal tributo per effetto del de-
creto legge n. 223 del 2006, essendo stata correttamente applicata in base alla normativa vi-
gente al momento del pagamento, deve ritenersi determinata a titolo definitivo.

Tuttavia, per evitare la duplice tassazione delle cessioni di immobili che hanno scontato I'IVA in
sede di pagamento dell'acconto di corrispettivo .......... si deve ritenere che l'imposta proporzio-
nale di registro si applichi su una base imponibile, considerata al netto dell'acconto gia assog-
gettato ad IVA (il medesimo criterio deve essere adottato anche nella ipotesi in cui entro i
guattro anni successivi alla ultimazione del fabbricato sia pagato I'acconto in regime di imponi-
bilita ad IVA, e, successivamente, sia pagato il restante corrispettivo, in regime di esenzione).

RETTIFICA DELLA DETRAZIONE I.V.A.

L'articolo 35, comma 9, del decreto Bersani ha limitato, in sede di prima applicazione delle
nuove regole di tassazione degli immobili, I'obbligo di rettificare la detrazione operata in base
al previgente regime IVA, che prevedeva l'imponibilita all'imposta per molte delle cessioni e
delle locazioni di fabbricati divenute successivamente esenti in base al decreto legge.

A tal fine, sono stati dettati criteri differenti a seconda che I'immobile considerato sia stru-
mentale o abitativo e, in quest'ultima ipotesi, inoltre, a seconda che il soggetto che effettua
I'operazione sia 0 meno impresa costruttrice o di ristrutturazione.
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Per gli immobili abitativi le ipotesi di esonero dalla rettifica riguardano:

a) per le imprese costruttrici o di ristrutturazione, gli immobili costruiti o ristrutturati per i quali
il termine di quattro anni dalla data di ultimazione della costruzione o dei lavori di ristruttura-
zione & scaduto entro il 4 luglio. Deve, pertanto, essere rettificata I'imposta detratta per i fab-
bricati abitativi che al 4 luglio 2006 risultavano costruiti o ristrutturati da meno di quattro anni,
sempre che la cessione intervenga dopo il decorso del termine di quattro anni.

b) per le altre imprese, i fabbricati posseduti al 4 luglio 2006, data di entrata in vigore del de-
creto legge (la norma si riferisce in sostanza alle imprese che hanno come oggetto esclusivo o
principale della attivita esercitata la rivendita di immobili, essendo queste le uniche, insieme
alle imprese del punto a), che in base alla normativa pregressa effettuavano cessioni di immo-
bili abitativi imponibili).

Per i fabbricati strumentali le ipotesi di esonero dalla rettifica riguardano tutti i soggetti passivi
IVA, se le operazioni derivanti da contratti stipulati dopo I'entrata in vigore del decreto legge
sono soggette ad IVA.

In sostanza, per gli immobili strumentali la relativa rettifica della detrazione deve essere ope-
rata solo se nei contratti stipulati dopo I'entrata in vigore della nuova normativa non & stata
esercitata I'opzione per I'imponibilita ad IVA.

Circa il periodo durante il quale occorre adeguare la detrazione in funzione del I'utilizzo del be-
ne o della variazione di pro-rata I'articolo 19-bis 2, comma 8, del DPR n. 633 del 1972 per i
fabbricati ne fissa la durata in dieci anni, da calcolare a decorrere dall'anno di ultimazione o di
acquisto del fabbricato. Pertanto, se I'impiego del bene in operazioni esenti si verifica oltre tale
termine non deve essere effettuata alcuna rettifica della detrazione iniziale.

La previsione della durata decennale del periodo di osservazione fiscale fa si che la rettifica
della detrazione iniziale debba essere operata in relazione a tanti decimi dell'imposta detratta
quanti sono gli anni mancanti al compimento del decennio. In particolare, se durante i dieci
anni di osservazione fiscale I'immobile & ceduto in esenzione da IVA, la rettifica deve essere
operata in un'unica soluzione, nell'anno in cui & stata effettuata la cessione, per tutti i decimi
mancanti al compimento del decennio; se, invece, in tale periodo I'immobile & concesso in lo-
cazione, in esenzione la rettifica deve essere operata nella misura di un decimo per ogni anno
di durata della locazione, fino al termine del decennio.
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1 DOCUMENTI

La norma (legge 4 agosto 2006 n. 248 di conversione del D.L. 4 agosto 2006
n. 223)

ART. 35

8. Al decreto del Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n. 633, sono apportate le se-
guenti modificazioni:

a) all'articolo 10, primo comma:
1) i numeri 8) e 8-bis) sono sostituiti dai seguenti:

“8) le locazioni e gli affitti, relative cessioni, risoluzioni e proroghe, di terreni e aziende agricole,
di aree diverse da quelle destinate a parcheggio di veicoli, per le quali gli strumenti urbanistici non
prevedono la destinazione edificatoria, e di fabbricati, comprese le pertinenze, le scorte e in genere i
beni mobili destinati durevolmente al servizio degli immobili locati e affittati, escluse le locazioni di
fabbricati strumentali che per le loro caratteristiche non sono suscettibili di diversa utilizzazione senza
radicali trasformazioni effettuate nei confronti dei soggetti indicati alle lettere b) e c) del numero 8-
ter) ovvero per le quali nel relativo atto il locatore abbia espressamente manifestato |I'opzione per
I'imposizione;

8-bis) le cessioni di fabbricati o di porzioni di fabbricato diversi da quelli di cui al numero 8-ter),
escluse quelle effettuate, entro quattro anni dalla data di ultimazione della costruzione o
dell'intervento, dalle imprese costruttrici degli stessi o dalle imprese che vi hanno eseguito, anche
tramite imprese appaltatrici, gli interventi di cui all’articolo 31, primo comma, lettere c), d) ed e),
della legge 5 agosto 1978, n. 457%;

2) dopo il numero 8-bis ¢ inserito il seguente:

“8-ter) le cessioni di fabbricati o di porzioni di fabbricato strumentali che per le loro caratteristi-
che non sono suscettibili di diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni, escluse:

a) quelle effettuate, entro quattro anni dalla data di ultimazione della costruzione o
dell'intervento, dalle imprese costruttrici degli stessi o dalle imprese che vi hanno eseguito, anche
tramite imprese appaltatrici, gli interventi di cui all’articolo 31, primo comma, lettere c), d) ed e),
della legge 5 agosto 1978, n. 457;

b) quelle effettuate nei confronti di cessionari soggetti passivi d'imposta che svolgono in via
esclusiva o prevalente attivita che conferiscono il diritto alla detrazione d’imposta in percentuale pari
o] inferiore al 25 per cento;
c) quelle effettuate nei confronti di cessionari che non agiscono nell’esercizio di impresa, arti o pro-
fessioni;

d) quelle per le quali nel relativo atto il cedente abbia espressamente manifestato |'opzione per
I'imposizione";

b) all'articolo 19-bisl, comma 1, lettera i), primo periodo, le parole "o la rivendita" sono sop-
presse;

[c) all'articolo 36, terzo comma, & soppresso |'ultimo periodo;]
d) nell'allegata Tabella A, parte III, la voce di cui al n. 127-ter & soppressa.".

9. In sede di prima applicazione delle disposizioni di cui al comma 8 in relazione al mutato re-
gime disposto dall’articolo 10, primo comma, numeri 8) e 8-bis), del decreto del Presidente della Re-
pubblica 26 ottobre 1972, n. 633, non si effettua la rettifica della detrazione dell'imposta prevista
dall’articolo 19-bis2 del citato decreto n. 633 del 1972, limitatamente ai fabbricati diversi da quelli
strumentali che per le loro caratteristiche non sono suscettibili di diversa utilizzazione senza radicali
trasformazioni, posseduti alla data del 4 luglio 2006, e, per le imprese costruttrici degli stessi e per le
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imprese che vi hanno eseguito, anche tramite imprese appaltatrici, gli interventi di cui all’articolo 31,
primo comma, lettere c), d) ed e), della legge 5 agosto 1978, n. 457, limitatamente ai fabbricati o
porzioni di fabbricato per i quali il termine dei quattro anni dalla data di ultimazione della costruzione
o dell'intervento scade entro la predetta data. Per i beni immobili strumentali che per le loro caratte-
ristiche non sono suscettibili di diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni, la predetta rettifica
della detrazione dellimposta si effettua esclusivamente se nel primo atto stipulato successivamente
alla data di entrata in vigore della legge di conversione del presente decreto non viene esercitata
I'opzione per la imposizione prevista dall’articolo 10, primo comma, numeri 8) e 8-ter), del decreto
del Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n. 633.

10. Al testo unico delle disposizioni concernenti I'imposta di registro, di cui al decreto del Presi-
dente della Repubblica 26 aprile 1986, n. 131, sono apportate le seguenti modifiche:

a) all’articolo 5, comma 2, le parole: “operazioni esenti ai sensi dell’articolo 10, numeri 8), 8-
bis)" sono sostituite dalle seguenti: “operazioni esenti e imponibili ai sensi dell’articolo 10, primo
comma, numeri n. 8), 8-bis), 8-ter),";

b) all’articolo 40, dopo il comma 1 ¢ inserito il seguente:

“1-bis. Sono soggette all'imposta proporzionale di registro le locazioni di immobili strumentali,
ancorché assoggettate allimposta sul valore aggiunto, di cui all’articolo 10, primo comma, numero
8), del decreto del Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n. 633.%;

c) nella Tariffa, parte prima, all’articolo 5, comma 1, dopo la lettera a) € inserita la seguente:

“a-bis) quando hanno per oggetto immobili strumentali, ancorché assoggettati all'imposta sul
valore aggiunto, di cui all’articolo 10, primo comma, numero 8), del decreto del Presidente della Re-
pubblica 26 ottobre 1972, n. 633: 1 per cento".

10-bis. Al testo unico delle disposizioni concernenti le imposte ipotecaria e catastale, di cui al
decreto legislativo 31 ottobre 1990, n. 347, e successive modificazioni, sono apportate le seguenti
modifiche:

a) all'articolo 10, comma 1, dopo le parole: “a norma dell’articolo 2" sono aggiunte le seguenti:
“, anche se relative a immobili strumentali, ancorché assoggettati all'imposta sul valore aggiunto, di
cui all’articolo 10, primo comma numero 8-ter), del decreto del Presidente della Repubblica 26 otto-
bre 1972, n. 633%;

b) dopo l'articolo 1 della Tariffa & inserito il seguente:

“1-bis. Trascrizioni di atti e sentenze che importano trasferimento di proprieta di beni immobili
strumentali, di cui all’articolo 10, primo comma, numero 8-ter), del decreto del Presidente della Re-
pubblica 26 ottobre 1972, n. 633, anche se assoggettati all'imposta sul valore aggiunto, o costituzio-
ne o trasferimenti di diritti immobiliari sugli stessi: 3 per cento".

10-ter. Per le volture catastali e le trascrizioni relative a cessioni di beni immobili strumentali di
cui all’articolo 10, primo comma, numero 8-ter), del decreto del Presidente della Repubblica 26 otto-
bre 1972, n. 633, anche se assoggettati all'imposta sul valore aggiunto, di cui siano parte fondi im-
mobiliari chiusi disciplinati dall’articolo 37 del testo unico delle disposizioni in materia di intermedia-
zione finanziaria, di cui al decreto legislativo 24 febbraio 1998, n. 58, e successive modificazioni, e
dall’articolo 14-bis della legge 25 gennaio 1994, n. 86, ovvero imprese di locazione finanziaria, ov-
vero banche e intermediari finanziari di cui agli articoli 106 e 107 del testo unico di cui al decreto le-
gislativo 1° settembre 1993, n. 385, limitatamente all’acquisto ed al riscatto dei beni da concedere o
concessi in locazione finanziaria, le aliquote delle imposte ipotecaria e catastale, come modificate dal
comma 10-bis del presente articolo, sono ridotte della meta. L'efficacia della disposizione di cui al pe-
riodo precedente decorre dal 1° ottobre 2006.

10-quater. Le disposizioni in materia di imposte indirette previste per la locazione di fabbricati
si applicano, se meno favorevoli, anche per |'affitto di aziende il cui valore complessivo sia costituito,
per piu del 50 per cento, dal valore normale di fabbricati, determinato ai sensi dell’articolo 14 del de-
creto del Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n. 633.

10-quinquies. Ai fini dell’applicazione delle imposte proporzionali di cui all’articolo 5 della Ta-
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riffa, parte prima, del testo unico delle disposizioni concernenti I'imposta di registro, di cui al decreto
del Presidente della Repubblica 26 aprile 1986, n. 131, e successive modificazioni, per i contratti di
locazione o di affitto assoggettati ad imposta sul valore aggiunto, sulla base delle disposizioni vigenti
fino alla data di entrata in vigore del presente decreto ed in corso di esecuzione alla medesima data,
le parti devono presentare per la registrazione una apposita dichiarazione, nella quale pud essere
esercitata, ove la locazione abbia ad oggetto beni immobili strumentali di cui all’articolo 5, comma 1,
lettera a-bis) della Tariffa, parte prima, del predetto decreto n. 131 del 1986, I'opzione per la imposi-
zione prevista dall‘articolo 10, primo comma, numero 8), del decreto del Presidente della Repubblica
26 ottobre 1972, n. 633, con effetto dal 4 luglio 2006. Con provvedimento del direttore dell’Agenzia
delle entrate, da emanare entro il 15 settembre 2006, sono stabiliti le modalita e i termini degli
adempimenti e del versamento dell'imposta.

10-sexies. Le somme corrisposte a titolo di imposte proporzionali di cui all’articolo 5 della Ta-
riffa, parte prima, del testo unico di cui al decreto del Presidente della Repubblica 26 aprile 1986,
n. 131, per i contratti di locazione finanziaria, anche se assoggettati ad imposta sul valore aggiunto,
aventi ad oggetto beni immobili strumentali di cui all’articolo 5, comma 1, lettera a-bis), della Tariffa,
parte prima, del predetto decreto n. 131 del 1986, possono essere portate, nel caso di riscatto della
proprieta del bene, a scomputo di quanto dovuto a titolo di imposte ipotecaria e catastale.

la Circolare Agenzia delle Entrate n. 27/E del 4 agosto 2006

PREMESSA
L’art. 35, commi da 8 a 10 sexies, del decreto¢egg223 del 2006, come modificato dalla leggeativersione, detta ur

nuova disciplina della imposizione indiretta grateasul settore immobiliare, introducendo un gerezato regime di esenzione

dallimposta sul valore aggiunto per i trasferimente locazioni di tutte le tipologie di fabbricasia pure con qualche eccez
ne. In base alla precedente normativa, previstadallO, numeri 8) e &is), del DPR n. 633 del 1972, nella formulazione

gente anteriormente alla data di entrata in vigigledecreto legge, il regime di esenzione dall’'l\iguardava i soli fabbricati p

porzioni di fabbricati a destinazione abitativanda previsione, peraltro, anche per tale tipolatjiammobili, di alcune ecce
zioni. In particolare erano escluse dal regimesénaione:
- le locazioni finanziarie;

- le locazioni di fabbricati (o di porzioni di fahibati) residenziali effettuate dalle imprese chavievano costruiti per la riven

dita;
- le cessioni di fabbricati della medesima tipotogffettuate dalle imprese costruttrici o dalle iege che vi avevano eseguy
interventi di recupero edilizio (art. 31, lett.c;,e, della legge n. 457 del 1978) o, infine, dmohiliari di rivendita.

Le cessioni e le locazioni esenti da IVA, in der@ygrincipio di alternativita IVA/Registro, eranssinggettate ad imposta

registro in misura proporzionale. Il decreto ledge. 35, comma 8) aveva riformulato i numeri 8} bis) dell'art. 10, estent

dendo il regime di esenzione a tutte le operazioeessione e di locazione, comprese quelle firigzia prescindere dalla
pologia dei fabbricati, prevedendo quale unica 2oce le cessioni di immobili “nuovi” ossia dei faficati ceduti entro cinqu
anni dalla ultimazione della costruzione o delrtitturazione.

Le eccezioni al regime di esenzione sono stateesso@mente ampliate in sede di conversione deétietegge, che ha ult
riormente riformulato i numeri 8) e l@is) dell'art. 10 ed ha inserito il numerot&e).

L’impianto normativo risultante dalle modifiche apfate in sede di conversione al decreto leggegptantendo le entrate tfi

butarie, tiene conto delle peculiari differenze phesentano gli immobili a destinazione abitatigaetto a quelli strumentali €
attenua le ricadute che il regime di esenzioneldallproduce per gli operatori del settore, siateat profilo della indetraibility
dell'imposta afferente agli acquisti che sotto ¢udkl conseguente onere dovuto all’applicaziorikimeosta di registro.
Per un corretto inquadramento delle nuove dispmsiz utile premettere che la distinzione tra imiti@ uso abitativo e im

mobili strumentali deve essere operata con rifenimella classificazione catastale dei fabbriaafdrescindere dal loro effett

vo utilizzo, adottando il medesimo criterio di tipggettivo elaborato in relazione alla pregressamativa che esenta
dall'IVA i soli immobili abitativi. Tale omogeneitinterpretativa si rende necessaria tenuto contdemuove disposizioni (
8) e 8ter) ) mutuano dalla previgente formulazione dell'df.n. 8) la definizione degli immobili diversi daelli a destinazio

ne abitativa, individuandoli nefdbbricati strumentali che per le loro caratterigtie non sono suscettibili di diversa utilizzaz

ne senza radicali trasformazidni
Nella categoria degli immobili abitativi rientrapertanto i fabbricati classificati o classificahillla categoria “A”, con escly
sione dei fabbricati di tipo “A10".
1. IMMOBILI ABITATIVI

1.1 Locazioni

In relazione agli immobili di tipo residenzial@ sensi dell’art. 10, n. 8) del DPR n. 633 del 19¥2tabilito il regime di esen-

zione per tutte le locazioni, comprese quelle faiane. Conseguentemente € stato soppresso il Atet 2élla tabella A, part
Il che, in riferimento alla precedente normatipeevedeva I'applicazione dell'aliquota ridotta dé@% alle locazioni di fabbri
cati abitativi effettuate dalle imprese che li aweo costruiti per la successiva vendita.

1.2 Cessioni

Il regime di esenzione si rende applicabile inglaiesensi del successivo nb), alle cessioni dei medesimi immobili, ¢
I'unica eccezione riguardante i fabbricati ultimatristrutturati da non piu di quattro anni, cedidile imprese di costruzione|
di ristrutturazione. Tale termine, inizialmentesi$o dal decreto legge in cinque anni, in sedeodversione, € stato ridotto
quattro allo scopo di ampliare I'ambito oggettivel degime di esenzione. Il regime di imponibilid WA previsto per le ceg
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imprese che vi hanno eseguito gli interventi duparo edilizio previsti dall’art. 31, lettere c)) €d e) della legge n. 457 d
1978 (interventi di recupero e risanamento consievadi ristrutturazione edilizia, di ristrutturane urbanistica). La norm
adottando la medesima formulazione del previgenglis), precisa che il regime di imponibilita si rendgphcabile anche s
le imprese che eseguono interventi di recuperozedidffidano i lavori a terzi mediante contrattoaghpalto. In base ai crite|
interpretativi elaborati dalla prassi amministratin relazione al previgente regime di tassaziaggdi dimmobili (circ. 11 luglio
1996 n.182/E), si deve ritenere che ai fini defi@onibilita prevista dalla norma possano considefanprese costruttrici deg
stessi”, oltre alle imprese che realizzano direttat® i fabbricati con organizzazione e mezzi pragoniche quelle che si avva
gono di imprese terze per la esecuzione dei lavori.

Poiché, in base alle nuove disposizioni, le cesslofabbricati residenziali effettuate dalle impeeimmobiliari che esercital
I'attivita di rivendita, a differenza di quanto prgto nel precedente regime, sono esenti da IV&a# modificato, per esigen
di coordinamento normativo, I'art. 18sl, comma 1, lett. i) del dpr n. 633 DEL 1972 chelwgeva dette imprese dal nove
dei soggetti per i quali era prevista la indetl@@bbggettiva dell'imposta assolta per I'acquidtaletti fabbricati.

Per le cessioni di immobili di tipo residenzialenposta di registro, nonché le imposte ipotecaratastali continuano ad a
plicarsi secondo le regole previgenti, ovvero irsuma fissa in caso di cessioni soggette ad IVAy misura proporzionale i
caso di cessioni esenti da IVA, tenendo altresiacdri benefici accordati per I'acquisto della fpa casa”.

Le locazioni di immobili abitativi sono in ogni easassoggettate ad un regime di esenzione dall'le@y applicaziong
dellimposta di registro in misura proporzionald 2&b6.

2. IMMOBILI STRUMENTALI

2.1 Cessioni

Per gli immobili strumentali la nuova disciplinai @rticolata. Essa tiene conto dell’onere fisggifein precedenza sopporta
dai soggetti senza diritto ad esercitare la desrezdell'lVA assolta sugli acquisti, prevedendo, pentro, il diritto di opzione
per I'assoggettamento ad IVA. A corollario di tabvita sono state introdotte opportune modifichenateria di imposte di r¢
gistro, ipotecarie e catastali. Ai sensi del nuaxticolo 10, n. &er) del DPR n. 633 del 1972, le cessioni dei fabbridatersi
da quelli abitativi sono assoggettate ai fini IVé an generale regime di esenzione, salvo le eateiridicate dalle lettere a
b), ¢), e d) del medesimo articolet@r, che riguardano le seguenti operazioni, impon#itributo:

a) le cessioni effettuate dalle imprese costritteicdi ristrutturazione per gli immobili ceduti namitre i quattro ann
dall'ultimazione della costruzione o dell'intervendi recupero edilizio. Per le cessioni di fabhiiicirumentali di recente ¢
struzione o recentemente ristrutturati si appliegignto il medesimo regime IVA previsto per le aasisdi immobili abitativi;
b) le cessioni effettuate nei confronti di soggp#ssivi d'imposta che hanno diritto ad esercitardetrazione dell'imposta p
gata sugli acquisti in misura non superiore al 28¥esti ultimi soggetti continuano a sopportaredie della indetraibilit
analogamente a quanto gia avveniva nel pregreseord. La percentuale di detrazione, in basejakide si determina il reg
me fiscale della cessione, € ricavabile provvisneate dal pro-rata dell'anno precedente e, netigei in cui non sia possibi
fare riferimento alla percentuale di detraibiligettante nel periodo d’imposta precedente (perchésampio l'attivita € stat
iniziata nell’anno in cui € stato acquistato I'imile) dovra farsi riferimento ad una percentualelelirazione calcolata in v
presuntiva. Per consentire la corretta applicazieia norma, nell’atto deve essere riportata nwrezidella dichiarazione cqg
cui il cessionario comunica al cedente se la peopercentuale di detraibilita superi o meno il 23P&essionario, qualora
termine del periodo di imposta in cui & avvenutedssione rilevi che la propria percentuale dialkilita sia risultata non sup
riore al 25%, deve comunicarlo al cedente per ¢ggsttamento dell’'operazione ad IVA. Cido sempredbgerazione non si
gia stata assoggettata ad imposta in via opzionale;

c) le cessioni effettuate nei confronti di soggekte non agiscono nell’esercizio d'impresa, antirofessioni. Anche in ques
caso la previsione di assoggettamento ad IVA eigdiforia e riguarda i soggetti che, in quanto camstoeri finali, non hann

diritto ad esercitare la detrazione dell'impostaladdebitata in via di rivalsa. A tal fine, nett@deve essere riportata menzi

ne della dichiarazione resa dal cessionario attestzhe lo stesso non agisce nell’esercizio di @sgrarte o professione. Per
enti che svolgono sia attivita rilevante ai finiA\che attivita esclusa dall’ambito di applicaziohel'imposta, nell’atto dev
essere dichiarato che I'acquisto € effettuato lewiene allo svolgimento della attivita non commnigle

d) in caso di opzione da parte dei soggetti insaéslla cessione, da far constare nell’atto dida. In tal caso, gli operatg
continueranno a beneficiare della detrazione (netilprevisti dalle disposizioni in materia). Lagsibilita di optare per il re
gime di imponibilita, prevista in relazione alletpsi diverse da quelle indicate nelle letterdopkg c), per le quali invece € g
bligatorio I'assoggettamento ad IVA, riguarda, ostnza, le cessioni di immobili strumentali effate nei confronti di sog
getti passivi d'imposta che non subiscono limitagiee non in via marginale, all’esercizio delldrdeione. Per le cessioni €
fettuate nei confronti di questi soggetti, in agsedi una espressa manifestazione di volonta dicape I'imposta, da riportar
in atto, e previsto, quale regime naturale dellfag®mne, quello di esenzione dall'lVA. L'opzionergdémponibilita, essendq
vincolata all’atto di trasferimento, ha effetto peisole cessioni contemplate nell’atto stesso.

Per le cessioni degli immobili in argomento, I'ingb@ di registro & applicabile in modo uniforme Jaetisura fissa di euro 16
sia per le cessioni assoggettate ad IVA che petleqesenti dallimposta. In attuazione del prinoipdi alternativity
IVA/Registro, previsto dall'art. 40 del dpr 131 de986, considerato che in entrambe le ipotesi Hiatidi operazioni che rie
trano nell’ambito applicativo dell'lVA.

Nell'ambito della revisione del sistema di tassagi@ stato, altresi, previsto un innalzamento dielfoste ipotecarie e catas
li, che graveranno nella misura complessiva del stPdutte le cessioni di immobili strumentali. A fale il comma 10bis
dell’art. 35, ha modificato I'articolo 10 del detwdegislativo n. 347 del 1990 e la relativa tajfprevedendo per le cession
immobili strumentali anche se assoggettate all'istacul valore aggiunto I'applicazione dell'imposttastale in misura d
3%.

2.2 Locazioni

Per le locazioni di immobili strumentali, I'art. 10. 8) del dpr n. 633 del 1972 prevede ai fini I[VA regime pressoché anald
a quello stabilito per le cessioni dal successiv@ter), al cui commento si rinvia per gli aspetti comuHii. infatti, previsto che
le locazioni di immobili strumentali siano:

- esenti in linea generale,
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esercitare tale diritto in misura molto ridottai@écnon superiore al 25%.

- soggette ad IVA negli altri casi su base opzienahe dovra risultare dal corrispondente atto.

Per quanto concerne la percentuale di detraziorretaere in considerazione per stabilire il reglvia della locazione, s
rinvia a quanto chiarito nel paragrafo precederted@cessioni, in relazione alla medesima probtema

La percentuale di detrazione del conduttore, ali@a)fare riferimento per stabilire il regime IVAIth locazione, deve esse
valutata inizialmente al momento della stipula clahtratto di locazione, nel quale deve essere rapata la relativa dichiarg
zione del conduttore.

A seguito della reintroduzione, in sede di conwersidel decreto legge, di ipotesi di locazioni sttggad IVA, € stata reintrg
dotta la possibilita di optare per la applicazi@eparata dell'imposta in relazione alla effettuaeiali locazioni di immobil
abitativi esenti, prevista dall’art. 36, terzo comrultimo periodo, del dpr n. 633 del 1972. Talsgioilita era stata elimina
dal decreto legge, che a tal fine aveva sopprésisionb periodo del terzo comma dell’art. 36 citato considerazione del qu
dro normativo delineato dal decreto stesso, in lahspiale le locazioni, di qualsiasi tipologia dbbricato, erano qualifical
operazioni esenti da IVA.

Per quanto concerne lI'imposta di registro, anchidgécazioni di immobili strumentali, al pari duanto stabilito per le ce
sioni dei medesimi fabbricati, I'imposta si applinanodo uniforme, ma in misura proporzionale, jrasidentemente dal regin
di esenzione o di imponibilita ad IVA al quale tecdzione & soggetta. A seguito delle modifiche gppodall’art. 35, comm
10 agli articoli 5 e 40 del DPR n. 131 del 1986stbeunico imposta di registro), € infatti, previstbbligo di registrazione pe
tutti i contratti di locazione e la applicazionellit@posta nella misura dell'1%, come stabilito @alettera &bis), inserital
nell’articolo 5 della Tariffa, parte prima.

3. LOCAZIONI D’AZIENDA

Il comma 10gquaetrdell’art. 35, in determinate ipotesi prevede cheubvo regime di tassazione applicabile alle lomaizdi
fabbricati si estende anche alle locazioni di adéerallo scopo di evitare manovre elusive. La nonma opera in via genera
ma impone che sia derogato il regime di tassazoeeisto per la locazione di azienda quando sfifigiho contemporaneg
mente due condizioni:

a) il valore normale dei fabbricati, come deterrtonai sensi dell'art. 14 del dpr n. 633 del 1972,suiperiore al 50% del valo
complessivo dell'azienda;

b) I'eventuale applicazione dell'lVA e dell'imposti registro secondo le regole previste per ledmrd d’azienda, unitarig
mente considerata, consente di conseguire un nigpalimposta rispetto a quella prevista per lealnoni di fabbricati.

4. LOCAZIONI FINANZIARIE

La nuova formulazione dell’art. 10, n. 8), del apr633, introdotta dal decreto legge n. 233 e comén, per tale aspetto,
sede di conversione, non contiene accanto al terfiiicazioni” le parole “non finanziarie”, presemgl previgente testo del
norma. Per effetto di tale modifica le operazioniedsing immobiliare risultano assoggettate al @s@udo regime previsto p
le locazioni. Pertanto, i canoni, nonché le reltiuote di riscatto, sono assoggettate ai fini BllA disciplina precedentemer
illustrata.

Resta fermo che anche per le operazioni di leasmgobiliare &€ concessa la facolta di optare pemlaieazione separa

riduzione del diritto a detrazione.

Per effetto delle modifiche apportate al decregméein sede di conversione, anche ai contratbahizione finanziaria aventi
oggetto immobili strumentali, peraltro, I'impostardgistro, prevista inizialmente in misura fissd decreto legge, € applicab
nella misura proporzionale dell’1%.

E’, altresi, prevista limitatamente all'acquista(darte del concedente) ed al riscatto (da pafteitdizzatore) di fabbricati
strumentali da concedere o concessi in locaziaranfiaria, una riduzione dal 4% al 2% del totalkedenposte ipotecarie
catastali, data dalla somma di 1,5% di impostaeipatia e 0,5%, di imposta catastale. L’agevolazidigposta esclusivamern
per le operazioni predette, € rivolta alle impréskcazione finanziaria nonché alle banche ediagirmediari finanziari di cu
agli articoli 106 e 107 del decreto legislativoskttembre 1993, n. 385.

La riduzione si applica, per espressa previsiotieaaguisti ed ai riscatti effettuati a decorresd #i° ottobre 2006.

Per evitare una doppia imposizione relativamenteaaferimenti di immobili derivanti da contratti ldcazione finanziaria, i
comma 10sexiedell’art. 35 ha previsto la possibilita per I'acagrite di scomputare dall’'ammontare delle imposteeigarie €
catastali dovute in sede di riscatto I'imposta prampnale di registro dell’1% pagata sui canoribdazione.

5. FONDI IMMOBILIARI

La riduzione del totale delle imposte ipotecarigatastali dal 4% al 2%, prevista per i trasferimdntmmobili strumentali ef
fettuati da societa di leasing o nei confronti ditd societa, & disposta anche per i trasferingentmedesimi fabbricati, anca
ché assoggettate ad IVA, di cui siano parte i Famdiobiliari chiusi disciplinati dall’articolo 37el testo unico delle dispog
zioni in materia di intermediazione finanziaria,adii al decreto legislativo 24 febbraio 1998, n, 8&uccessive modifiche
dall’articolo 14bisdella legge 25 gennaio 1994, n. 86,

6. OBBLIGHI DI RETTIFICA IN SEDE DI APPLICAZIONE DEL DECRETO LEGGE

Il nuovo regime di tassazione previsto per le cess le locazioni di fabbricati, estendendo I'adedla esenzione IVA, produg
effetti sulla rettifica della detrazione d'imposiperata nei periodi pregressi, coerentemente quededente regime di imporn
bilita.

La legge di conversione, in accordo con i prineigpressi dalla giurisprudenza comunitaria per gaeala tutela del legittim
affidamento, ha tenuto conto della circostanzalahiadicale trasformazione dell'impianto normativen ha lasciato ai sogge|
passivi, vincolati da contratti gia in corso di@sgone al momento dell’entrata in vigore del daxtegge, il tempo necessa
per adattarsi alla nuova regolamentazione legislatiia, pertanto, limitato, in sede di prima apgtione delle nuova norma
va, gli obblighi di rettifica, previsti dall'art18is 2 del dpr n. 633 del 1972.

In considerazione del diverso regime di tassazjeeisto per gli immobili a destinazione abitate@er quelli strumentali, g
adempimenti da porre in essere ai fini della iiettitonseguente all’applicazione del regime di Besre attualmente vigen
sono stati disciplinati in modo diverso per le daégorie di fabbricati.

6.1 Immobili abitativi

dellimposta in relazione alle locazioni finanzeudi immobili a destinazione abitativa, esentiini VA, che comportano II
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Per quanto concerne gli immobili abitativi, peruiadj I'applicazione della esenzione € pit ampia) Baichiesto che si procegda
alla rettifica della detrazione dell'imposta a $ampo operata con riferimento a:
a) fabbricati posseduti al 4 luglio 2006, datardrata in vigore del decreto legge;
b) fabbricati posseduti dalle imprese che li haoostruiti o ristrutturati, per i quali il terming duattro anni dalla data di ulti
mazione della costruzione o di ultimazione dei tadoristrutturazione € scaduto entro il 4 luglio.
Si sottolinea che l'ipotesi di cui alla letterarajuarda esclusivamente i soggetti per i qualedime fiscale € mutato in conse-
guenza del nuovo assetto normativo.
6.2 Immobili strumentali

Per quanto concerne i fabbricati diversi da quaitativi, per i quali & previsto un maggior numelidpotesi di assoggetta
mento ad IVA, ¢ escluso in via generale I'obbliggpcedere alla rettifica della detrazione periminobili gia posseduti al
luglio. E’, infatti, previsto che tale adempimemntebba essere posto in essere esclusivamente neéhaas

nel primo atto, stipulato successivamente alla datmtrata in vigore della legge di conversionkd#ereto legge, non sia stata
esercitata 'opzione per I'assoggettamento ad ita@pos

7. REGISTRAZIONE DEI CONTRATTI DI LOCAZIONE IN CORSO IL 4 LU GLIO
In base alla vigente disciplina tutti i contrattiocazione, di fabbricati sia strumentali che atiti, sono soggetti all'obbligo di
registrazione e all'applicazione proporzionale 'd@aposta di registro. Tale obbligo, che in bas@racedente regime era esclu-
so per le locazioni soggette ad IVA, quali le laoae di immobili abitativi poste in essere dallgiese che li avevano costryiti
per la rivendita, le locazioni di immobili strumalit le locazioni finanziarie di immobili sia abite che strumentali, in base
alla nuova disciplina si rende applicabile ancheoaitratti di locazione in corso a tale data.

Il comma 10gquinques disciplina I'applicazione del nuovo regime dis@done ai contratti di locazione in corso di egeme
che alla data di entrata in vigore del decretodeggn erano stati assoggettati a registrazionadmtg imponibili ai fini IVA,
nonché la possibilita di esercitare I'opzione pardere tali locazioni, altrimenti esenti da IVAbase alle nuove disposizioni
imponibili al tributo. E’ previsto, in particolarehe per i contratti di locazione o di affitto aggettati ad imposta sul valore gg-
giunto, sulla base delle disposizioni vigenti fiaka data di entrata in vigore del decreto leggénedorso di esecuzione alla
medesima data, le parti devono presentare pegistr@&ione una apposita dichiarazione, nella gpateessere esercitata, qve
la locazione abbia ad oggetto beni immobili strutakmli cui all'articolo 5, comma 1, letterakas) della Tariffa, parte prim4,
del predetto decreto n. 131 del 1986, I'opzionelg@émposizione prevista dall'articolo 10, n. 8¢l dPR n. 633 del 1972, con
effetto dal 4 luglio 2006. La individuazione deftedalita e dei termini degli adempimenti e del serento dell'imposta & de
mandato ad un apposito provvedimento del Direti@lEAgenzia delle entrate, da emanare entro iéembre 2006.
Le Direzioni Regionali vigileranno sulla correttgpéipazione delle presenti istruzioni.

I~

la Circolare Agenzia delle Entrate n. 12/E del 1 marzo 2007

OGGETTO: Decreto legge n. 223 del 4 luglio 2006 e successiadifiche — Revisione del regime fiscale dellesizes e lo-
cazioni di fabbricati (articolo 35, commi da 8 addXie$ - Ulteriori chiarimenti.
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TESTO:

PREMESSA

Con la presente circolare si fornisce rispostawntajuesiti presentati su problematiche specifiohrelazione alle disposizion
introdotte dall'articolo 35 del decreto legge n3 2121 4 luglio 2006, convertito con modificaziodalla legge 4 agosto 2006, n.
248 (nel prosieguo decreto legge), concerneng\aione del regime fiscale delle cessioni e lamaizili fabbricati ai fini delle
imposte indirette.

Le risposte fornite devono ritenersi integrativlaeircolare n. 27 del 4 agosto 2006, illustratildle norme richiamate, alla
quale si rinvia per un quadro generale della disgpsigente in materia.

1 Rettifica della detrazione IVA gia operata in bae alla normativa previgente al decreto legge
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D: premesso che il nuovo regime di tassazione gi@dal decreto legge per le cessioni e le locadiiciabbricati, estendendo
I'area della esenzione IVA, produce effetti subdrdzione d'imposta operata, si chiede con quatialitd una impresa costrut-
trice che abbia detratto I'imposta relativa allatnazione dell'immobile in base alla normativa jiyente al decreto legge, deb
rettificare tale detrazione per le operazioni dicate esenti dalla nuova normativa. In particalaiehiede se la rettifica debb
essere effettuata al compimento del quadriennicmanento della vendita dell'immobile ed inoltredebba essere effettuata
anche nel caso in cui la detrazione sia statate#fiet nel corso del 20067

R: L'articolo 35, comma 9, del decreto legge hatétoi in sede di prima applicazione delle nuoveledi tassazione degli
immobili, I'obbligo di rettificare la detrazione efta in base al previgente regime IVA, che prevadienponibilita all'impostal
per molte delle cessioni e delle locazioni di fatédii divenute successivamente esenti in basecaetielegge.

A tal fine, sono stati dettati criteri differentsaconda che I'immobile considerato sia strumeptaleitativo e, in quest'ultima
ipotesi, inoltre, a seconda che il soggetto chettefd I'operazione sia 0 meno impresa costruttrideristrutturazione. La limi-
tazione dell'obbligo di rettificare la detrazioria gperata, prevista in misura piu ampia per ginwbili abitativi, maggiorment
interessati dal regime di esenzione, si pone inralcccon i principi espressi dalla giurisprudenaeanitaria in materia di tu-
tela del legittimo affidamento. In base ai suddatiticipi, in presenza di radicali trasformaziored!'dnpianto normativo, ven-
gono fatti salvi i comportamenti adottati dai cdmtenti sulla base della normativa previgente.

L'affrancamento dall'obbligo di rettifica & predsisclusivamente per le operazioni per le quadigime di esenzione si applig
in conseguenza delle modifiche introdotte dal dedegge n. 223 del 2006 e non anche nelle ipatesii I'immobile doveva
ritenersi destinato alla effettuazione di operazésenti gia in base al normativa antecedentdudlib.

Nella tabella seguente si evidenzia I'ambito diliappione del regime di esenzione vigente finoaddrdto legge e quello vi-
gente successivamente, tenuto conto altresi deltkfiche apportate dall'articolo 1, comma 330, alé&digge n. 296 del 27 di-
cembre 2006 (legge finanziaria per I'anno 2007).

Operazioni esenti ai sensi dell'art. 10, nn. 8)bés§ vigente al 3 luglio 2006

Operazioni esenti ai sensi dell'art. 10, nn. 8)i8); 8-ter), come modificato dal dl 223 e successive modifaaiz

- locazioni di immobili abitativi ad esclusione glielle finanziarie e di quelle effettuate da impreke hanno costruito gli in
mobili per la vendita

- locazioni anche finanziarie di immobili abitatidad esclusione di quelle di durata non inferioguattro anni, effettuate dal
imprese di costruzione in esecuzione di piani diza convenzionata entro quattro anni dalla u#tirione)

- locazioni anche finanziarie di immobili strumdngffettuate nei confronti di soggetti che hannitid a detrarre l'imposta i
misura superiore al 25%, sempreché non sia stateitega I'opzione per I'imponibilita ad IVA.

- cessioni di immobili abitativi da parte di impeediverse da quelle di costruzione o ristruttunagi@li ristrutturazione deg
stessi e da quelle che non hanno come oggettaaladell'attivita la rivendita di immobili

- cessioni di immobili abitativi effettuate da ingge costruttrici o dopo quattro anni dalla costmeio dalla ristrutturazion
degli stessi cessioni di immobili abitativi effeite da imprese costruttrici o di ristrutturaziormpal il termine di cui al punt
precedente, calcolato senza tenere conto del meifodui I'immobile & stato locato, con contratioddrata non inferiore
quattro anni ed in attuazione di programmi di ediliresidenziale convenzionata

- cessioni di immobili abitativi effettuate da segti diversi dalla imprese costruttrici o di rigtirazione

- cessioni di immobili strumentali effettuate dapiese costruttrici, dopo quattro anni dalla ultimae della costruzione o dal
ristrutturazione nei confronti di soggetti che hardiritto a detrarre I'imposta in misura superiate25%, sempreché non g
stata esercitata I'opzione per l'imponibilita ad\IV

- cessioni di immobili strumentali effettuate dar@limprese nei confronti di soggetti che hanndtdila detrarre I'imposta i
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misura superiore al 25%, sempreché non sia stateiteda I'opzione per I'imponibilita ad IVA.

Per gli immobili abitativi le ipotesi di esonerolldarettifica previste dall'articolo 35, comma %l dlecreto legge, conj
modificato in sede di conversione, riguardano:

a) per le imprese costruttrici o di ristrutturaziogé,immobili costruiti o ristrutturati per i quali termine di quattro an
ni dalla data di ultimazione della costruzione @ ldeori di ristrutturazione € scaduto entro iluglio. Deve, pertanto, esse
rettificata I'imposta detratta per i fabbricatitalivi che al 4 luglio 2006 risultavano costruitristrutturati da meno di quatt
anni, sempre che la cessione intervenga dopo drdealel termine di quattro anni.

Occorre in proposito tener presente che l'artidgloomma 330, della legge n. 296 del 2006 ha muzddil'articolo 10
comma 1, nn. 8) e Bis) del DPR n. 633 del 1972 riportando nell'ambitdadghponibilita le locazioni e le cessioni di fabati
abitativi locati in esecuzione di programmi di &id residenziale convenzionata.

In particolare, le recenti modifiche hanno resoamipili ad IVA le locazioni di fabbricati abitativeffettuate - in attug
zione di piani di edilizia abitativa convenzionatdalle imprese che li hanno costruiti 0 che hareaizzato sugli stessi inte
venti di cui all'articolo 31, primo comma, lettezke d)ede), della legge 5 agosto 1978, n. 457, entro quattra dalla data d
ultimazione della costruzione o dellintervento @adizione che il contratto abbia durata non infera quattro anni, nonche
cessioni dei medesimi fabbricati locati, anchefégttaate oltre il termine di quattro anni dallainlazione della costruzione
dell'intervento di ristrutturazione.

b) per le altre imprese, i fabbricati posseduti alglio 2006, data di entrata in vigore del declegge (la norma si rife
risce in sostanza alle imprese che hanno come toggstlusivo o principale della attivita esercit@aivendita di immobili,
essendo queste le uniche, insieme alle impresputéba), che in base alla normativa pregressa effettuaeaasioni di immo
bili abitativi imponibili).

In virtt della norma di esonero, relativamente agtnobili di cui alle lettere) e b) il diritto alla detrazione determinato

in base alla normativa pregressa deve ritenersiisito] anche se successivamente al 4 luglio 2086 ki siano stati impieg
gati in operazioni esenti.

Per i fabbricati strumentali le ipotesi di esondadia rettifica riguardano tutti i soggetti pasdiviA, se le operazioni de
rivanti da contratti stipulati dopo I'entrata igere del decreto legge sono soggette ad IVA.

In sostanza, per gli immobili strumentali la refatrettifica della detrazione deve essere opemtase nei contratti st
pulati dopo I'entrata in vigore della nuova norwation & stata esercitata I'opzione per I'impaiabéd IVA.

Ad esempio, in presenza di un contratto di locazidnfabbricato strumentale stipulato il 1 genr2006 e valido per
anni, non occorre operare alcuna rettifica, nomistk locazione sia divenuta esente in mancangpatiifica opzione per I'im
ponibilita ad IVA; cio che rileva ai fini della r#tca, invece, € il primo contratto di locazionelbcompravendita stipulato su
cessivamente, sempreché naturalmente non sia edagatiodo di rettifica.

Per quanto concerne i fabbricati strumentali, peotanon assume rilievo ai fini in esame la sitaagi alla data di er]

trata in vigore del decreto legge, né quella adiadli entrata in vigore della legge di conversi@ir2agosto). Si ricorda, peral-

tro, che per le locazioni di fabbricati strumentalcorso al 4 luglio 2006 e per i contratti stigtilnel periodo compreso tra il
luglio e il 12 agosto 2006, come chiarito con diace n. 33 del 16 novembre 2006, & possibile ogtard'applicazione dell'im
posta sul valore aggiunto, non modificandosi, pegatd regime di imponibilita in vigore prima dileadata.

Al di fuori delle ipotesi di esonero, la rettificklla detrazione deve essere effettuata secoriteri clettati dall'articolg
19-bis 2, comma 4, del DPR n. 633 del 1972. La stessa e&s@re, quindi, operata in relazione all'effettimpiego del ben
nella effettuazione di operazioni esenti e, pesggetti che operano la detrazione in base a peo{etsensi dell'articolo 1
comma 5, del DPR n. 633 del 1972) in relazione al@azione della percentuale di detraibilita (irsoma non inferiore al 1]
per cento o in misura inferiore in caso di speaifipzione in tal senso). La rettifica, infine, degsere effettuata nella dichia
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| contribuenti che in base al pregresso regimasbdzione degli immobili, effettuando solo openaizimponibili, non
avevano limiti alla detrazione mentre in base talide quadro normativo, ponendo in essere attimitobiliari sia esenti che
imponibili, determinano l'imposta detraibile in bag pro-rata, regolarizzano la detrazione inizialimeperata con le modalita
stabilite per rettifica conseguente a variazion@rdirata, assumendo, a tal fine una percentuatketaibilita iniziale pari a|
cento per cento.

Circa il periodo durante il quale occorre adeguarddtrazione in funzione del I'utilizzo del bendedla variazione di
pro-rata (cosiddetto periodo di osservazione fescdlarticolo 19bis 2, comma 8, del DPR n. 633 del 1972 per i fabbrica
fissa la durata in dieci anni, da calcolare a decerdall'anno di ultimazione o di acquisto delbiatato. Pertanto, se l'impiego
del bene in operazioni esenti si verifica oltre termine non deve essere effettuata alcuna cettiélla detrazione iniziale.

La previsione della durata decennale del periodosgervazione fiscale fa si che la rettifica ddirazione iniziale
debba essere operata in relazione a tanti deciifingesta detratta quanti sono gli anni mancahticanpimento del decennip.
In particolare, se durante i dieci anni di osseovaz fiscale I'immobile & ceduto in esenzione da, A rettifica deve esse

(0]

operata in un'unica soluzione, nell'anno in cuiaéaseffettuata la cessione, per tutti i decimi caamti al compimento del decen-
nio; se, invece, in tale periodo l'immobile € casmein locazione, in esenzione la rettifica deeeesoperata nella misura di un
decimo per ogni anno di durata della locazione& fihtermine del decennio.

Tale regola resta valida anche per le rettifiche davono essere effettuate in seguito alla enimataggore del decretp
legge, per le quali, quindi, il periodo di osselieae fiscale deve ritenersi che decorra dall'acquisdalla ultimazione del fab-
bricato e non da altri eventi quali il compiments duadriennio o I'entrata in vigore del nuovoesisa di tassazione.

Si rende necessario adeguare la detrazione inizigienzione dell'impiego del bene in operaziorerdgs anche nella

o

ipotesi in cui gli immobili siano locati in esenm® nel corso del quadriennio successivo alla uftiome della costruzione
degli interventi di ristrutturazione. Tale adempitesi rende necessario anche se I'immobile vianeessivamente venduto|in
regime di imponbilita ad IVA, ad esempio, nel codsguadriennio stesso.

Non sono interessati dalla norma di esonero dalféfica di cui all'articolo 35, comma 9, gli immidibacquistati nel
corso del 2006, per i quali la detrazione sia stpterata in base alla normativa vigente anteriotenah4 luglio. In tal caso, in

fatti, non entrano in gioco le norme sulla rettfibensi le regole di determinazione della detra&zipneviste dall'articolo 19,
comma 5, del DPR n. 633 del 1972, in base alle daaléetrazione operata nel corso dell'anno devsiderarsi provvisoria, in
quanto I'ammontare dellimposta detraibile risalégerminato solo alla fine del periodo d'impostdlasbase delle operazion
esenti o imponibili effettuate.

2 Immobili pertinenziali

D: Per gli immobili pertinenziali, ad esempio boxantine che costituiscono pertinenze di immobiltatbii, il regime
di tassazione resta determinato in base alle easdithe catastali dell'immobile pertinenziale cemde applicabile il medesimo
trattamento previsto per il bene principale?

R: Il sistema della tassazione indiretta relativdabbricati, ridisegnato dal decreto legge n. 2232066, & caratteriz
zato dalla netta distinzione di trattamento prevjstr i fabbricati abitativi (individuati dalla eaforia catastale A, escluso A10)
e per i fabbricati strumentali (individuati dallategorie catastali diverse dalla A). Il regime sim@zione IVA &, infatti, applica
bile in via generalizzata a tutti i fabbricati @yd abitativo, con la sola eccezione dei fabbricasiddetti "nuovi" (costruiti

ristrutturati da non pit di quattro anni, o da Etnpo se nel frattempo sono stati locati nell'amtitpiani di edilizia conven

zionata), mentre per i fabbricati di tipo strumémtal contrario, I'applicazione del regime di esene ¢ riservata ad un ambjto

piu ristretto e, anche ove prevista, € comunquessa alla determinazione del cedente o del locadmehe per quanto riguaf
da l'imposta di registro e le imposte ipotecare@tstali, secondo quanto disposto dal decretelagg23 (articolo 35, commi
10 e 10bis), il trattamento fiscale & nettamente differenzigér le due tipologie di immobili.

Nella previgente disciplina, la diversita di trat@nto tra immobili abitativi e immobili strumentaisultava meno netta
in quanto, in primo luogo, era posta ai soli firlldVA (con l'unica eccezione delle agevolazionigi®tro "prima casa"), ed
inoltre, anche in tale ambito impositivo, la lindiademarcazione tra operazioni imponibili ed openaizesenti era basata, pte-
valentemente, sulla qualifica del soggetto che parie essere la cessione essendo comunque esdlusatthmento di esen-
zione le cessioni di immobili, anche abitativi, B essere da imprese di costruzione e di rignagione e da imprese immpo-
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biliari di rivendita.

Essendo possibile, pertanto, individuare nellaiplis@ vigente un principio generale in base allgugi immobili de-

stinati ad uso abitativo assumono una connotaZisnale propria ed autonoma rispetto agli altribfabati, occorre riservare

particolare attenzione al trattamento applicablile eessioni di unitd immobiliari che, ancorchéntranti nelle categorie cat
stali che contraddistinguono i fabbricati strumér{tad esempio box e cantine, rientranti nelle gatee C/6 o C/2), sono des
nate al servizio di abitazioni, ai sensi dell'atic817 del codice civile.

Si deve ritenere, in proposito cha la sussistetaidcolo pertinenziale, rendendo il bene servemta proiezione de
bene principale consente di attribuire alla pertzzela medesima natura del bene principale.

Naturalmente, affinché possa darsi rilievo al vingeertinenziale, che ai sensi dell'articolo 81V atelice civile, ricorre
in presenza del requisito oggettivo (consistentiamestinazione durevole e funzionale di un beseraizio o ad ornamento
un altro, c.d. bene principale) e del requisitogattivo (consistente nella volonta del proprietat@la cosa principale o di ¢
sia titolare di un diritto reale sulla medesimaetia a porre la pertinenza in un rapporto di sentalita funzionale con la co
principale), € necessario che il vincolo stess@gidenziato nell'atto di cessione.

La sussistenza di tale nesso, alla luce dei cpreisti dal codice civile, consente di estend#ia pertinenza I'applicg
zione della medesima disciplina dettata per lddigia del fabbricato principale, sia nell'ipotesidui questo e la pertinenza s
no oggetto del medesimo atto di cessione siapm@ksi in cui i due beni siano ceduti con atti sapaTale qualificazione tipg
logica, tuttavia non comporta che venga meno laraarha rilevanza fiscale dell'operazione aventeggetio la pertinenza, r
spetto alla quale, pertanto, devono essere varifiggesupposti oggettivi e soggettivi che deterato il trattamento fiscale |
concreto applicabile alla operazione (quali, penponibilita ad IVA, la cessione del fabbricato mkrte dell'impresa costrutt
ce entro quattro anni dalla ultimazione).

Ad esempio, il trattamento applicabile alla cessidnun box destinato a pertinenza di un immobhiligaéivo € determi
nato in base alla disciplina dettata per i fabliriappartenenti alla categoria catastale A (eschld@), ma I'operazione risulte
in concreto rientrante nel regime di esenzione 1¥¢én applicazione dell'imposta di registro dell@aste ipotecarie e catast
in misura proporzionale (rispettivamente del spiecento e del tre per cento, in assenza di agegweoli prima casa), solo se
cessione del box € posta in essere oltre quattrodatia ultimazione della costruzione. Cio a predere dalla circostanza c
anche il bene principale sia stato ceduto in reglimesenzione, potendo verificarsi, invece, chatbaione, in quanto ristrutty
rata e ceduta entro quattro anni dalla ultimazidelintervento edilizio, sia stata assoggettatd\&d con applicazione dell
imposte di registro, ipotecarie e catastali in madissa.

Ai sensi dell'articolo 12 del DPR n. 633 del 197@ativo al trattamento delle cessioni e delle @zshi accessorig
I'operazione accessoria, se non costituisce operazsente da IVA, € compresa nella base impordbilbene principale.

Siricorda, inoltre che l'articolo 3, comma 131llaléegge n. 549 del 1995, modificando la nothid-della tariffa, parte
I, allegata TUR (testo unico dell'imposta di registpprovato con DPR n. 131 del 1986) consente dhdste le agevolazio
prima casa alle pertinenze dellimmobile abitatithe sia stato precedentemente acquistato in reggi@eolato purché le steg
siano classificate o classificabili nelle categadgastali C2, C6 e C7 e limitatamente ad una solinpera per ciascuna cal
goria, anche se l'acquisto venga effettuato coattanseparato (nota bis, comma 3).

Tale previsione consente pertanto di applicaregllata IVA del 4 per cento nei limiti stabiliti delrticolo 3, commg

131, della legge n. 549 del 1995, al fabbricatarséntale che risulti imponibile al tributo qual@sso sia destinato al servizi

di un'abitazione acquistata in regime IVA con lade®ma agevolazione, anche se acquistato conegitoato rispetto alla ah
tazione. In proposito con circolare n. 19 del 1202001 € stato precisato che "l'aliquota IVA ps&viper la cessione del be
principale & comunque applicabile alla pertinerza due immobili sono acquistati con il medesimimo.aBe invece i due be
vengono acquistati con atto separato, l'aliquotxipta per I'immobile abitativo si applica allasplertinenza posta al serviz
della "prima casa" (nelle ipotesi sopra indicategntre negli altri casi la costituzione del vincplertinenziale resta del tut]
ininfluente per la determinazione dell'imposta.eTaffermazione deve essere intesa nel senso déréeche qualora la per|
nenza, agevolabile ai sensi del richiamato arti@loomma 131, risulti esente da IVA la relativasiene usufruira dell'agev
lazione "prima casa" prevista ai fini dell'imposdiaegistro.

3 Acconti fatturati in regime di applicazione delllVA
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D: Per le cessioni effettuate in regime di esenziovié\. e pertanto soggette ad imposta di registronisura proport
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D

zionale, in presenza di acconti gia fatturati igimee di applicazione dell'l.V.A., la liquidazioneltimposta di registro dov
essere effettuata sul residuo prezzo al nettaadetihto oppure sull'intero prezzo con la facoltéiadguirente di richiedere su

(%)
1

cessivamente il rimborso?

R: Il pagamento dell'acconto, per il relativo importostituisce ai fini dell'lVA, momento di effettziane della cessig
ne o della prestazione ai sensi dell'articolo 62eR n. 633 del 1972 e, pertanto, deve essere gettap ad imposta in base
alle norme vigenti al momento in cui il pagamentefféttuato. Se, infatti, il contratto prelimingpeevede il pagamento di ac-

=

conti di prezzo, tali pagamenti devono ritenerdinitvamente effettuati, come peraltro gia affetmaon circolare n. 37/2239
del 10 giugno 1986, in relazione alla applicazide#imposta di registro.

La modifica nel regime di tassazione di un'opemeidovuta a provvedimenti legislativi che intervemg nel periodg

intercorrente tra il pagamento dell'acconto e laesponsione del prezzo residuo, non rientra fiettespecie per le quali & con
sentito effettuare variazioni ai sensi dell'artc@6 del DPR n. 633 del 1972 per correggere la pette fatturazione, o in
quelle per le quali & consentito richiedere il rordp dell'imposta versata.

Pertanto, I'imposta relativa agli acconti pagatidlazione a cessioni di immobili imponibili ad IVgrima del 4 luglio
2006 e divenute successivamente esenti dal trigerteffetto del decreto legge n. 223 del 2006, reksstata correttamente ap-
plicata in base alla normativa vigente al momemiogpdgamento, deve ritenersi determinata a titefmdivo.

Tuttavia, per evitare la duplice tassazione dedesioni di immobili che hanno scontato I'VA in sedl pagamento del-
I'acconto di corrispettivo e che risultano assogdetad imposta proporzionale di registro all'altd trasferimento per effetfo
delle modifiche introdotte, nel corso del perfeziorento del contratto, dall'articolo 35 del sopchiemato decreto legge, [si
deve ritenere che l'imposta proporzionale di regist applichi su una base imponibile, consideshtaetto dell'acconto gia as-

soggettato ad IVA (il medesimo criterio deve essatettato anche nella ipotesi in cui entro i qua#nni successivi alla ult
mazione del fabbricato sia pagato I'acconto inmegdi imponibilita ad IVA, e, successivamente, ga@ato il restante corrj-
spettivo, in regime di esenzione).

4 Riscatto di immobili in leasing: base imponibileai fini delle imposte ipotecaria e catastale

D: In relazione al riscatto di immobili in leasingiale base imponibile deve essere assunta ai fifagldicazione delle
nuove imposte ipo-catastali?

R: L'articolo 35, comma 10-ter, del decreto legge 28 &tabilisce particolari criteri per I'applicazéodelle imposte
ipotecaria e catastale dovute, tra I'altro, inzielae all'acquisto di immobili strumentali da codeee in locazione finanziaria. E
previsto, infatti, che, a partire dal 1 ottobre @0l@ imposte ipotecarie e catastali sono ridditeraeta.

Analogo trattamento € previsto per il riscatto date dell'utilizzatore dell'immobile concesso ilcdaione finanziaria.
Inoltre, il comma 10-sexies del medesimo articdbopBevede che in sede di riscatto del bene le sooumesposte a titolo di
imposta proporzionale di registro sui canoni delione possano essere portate a scomputo di gglewiito a titolo di imposte
ipotecarie e catastali. |l sistema delineato lagui@ndere che il legislatore, anche se ha ricdndetlocazioni finanziarie nel
regime di tassazione indiretta previsto per le 2amd, ha tuttavia inteso, in sede di riscatto lohe, dare rilievo alla sostanza

economica e quindi alla causa di finanziament@aiglel contratto di leasing. La normativa introdpttonsente, infatti di sug
dividere le imposte ipocatastali tra il moment@adguisto del bene da parte della societa di leasihghomento di acquisto da
parte dell'utilizzatore poiché in ciascuno dei dummenti si applicano nella misura del 50 per centh sterilizzare I'imposta di
registro applicata sui canoni consentendone ilpeuin sede di riscatto.

Con riferimento alle imposte ipotecaria e catasaplglicabili in sede di riscatto dell'immobile, tee conto di tali con
siderazioni si deve ritenere che la base imponibhe ai sensi dell'articolo 51, comma 2, del DPR31 del 1986, cui espres-
samente rinvia il decreto legislativo n. 347 delodtbbre 1990, & costituita dal valore venale imgne commercio, puo essere
individuata nel prezzo di riscatto del bene auntentii canoni, depurati dalla componente finanaian tale ammontare si

puo, infatti, ravvisare I'effettivo valore di scaimlattribuibile allimmobile, tenuto conto dei visic contrattuali che gravano ¢

c

di esso.
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5 Affitto di azienda

D: All'affitto di azienda il cui valore complessivaastostituito, per piu del 50 per cento, dal valooemale di fabbricati
deve essere applicata la normativa prevista pectzioni di immobili, qualora questa risulti mefaworevole. Nei confronti di
quale parte contraente deve essere verificatazoaldizione: del locatore o del conduttore?

R: L'articolo 35, comma 1Quater, del decreto legge n. 223 del 2006 prevede chealldposizioni in materia di imposte
indirette previste per la locazione di fabbricatagplicano, se meno favorevoli, anche per l'affidt aziende il cui valore com
plessivo sia costituito, per pit del 50 per cedtd,valore normale di fabbricati, determinato aiselell"articolo 14 del decre
del Presidente della Repubblica 26 ottobre 197838." La norma, connotata da un chiaro intentceludivo, comporta che sja

o

posta a confronto la tassazione delle due operaz@locazione dell'azienda e la locazione debfatati strumentali. L'affittq
d'azienda é ordinariamente assoggettato ad IVAamisura del 20 per cento e all'imposta di registrmisura fissa. La loca-
zione di immobili strumentali, a seguito del deorktgge n. 223, come convertito dalla legge 2482066, & assoggettata ad
IVA nella misura del 20 per cento se effettuataaueifronti di soggetti privati o di soggetti cheepgno la detrazione in misura
non superiore al 25 per cento o se € esercitqaidne per I'imponibilita, mentre € esente nelteedpotesi. In ogni caso le 1o
cazioni di fabbricati strumentali, esenti o impahibd IVA, sono assoggettate all'imposta di registella misura dell'l pe
cento.

=

Si ritiene che, per valutare il sistema di tassazipiu sfavorevole, non debba tenersi conto défgiteche il tratta-
mento fiscale di esenzione o di imponibilita ad N&pplicabile alle cessioni di fabbricati, produceermini di detrazione de
I''VA assolta sugli acquisti. In particolare norvddenersi conto di tale aspetto né in relazioteeaitcostanza che l'effettuazi
ne di locazioni esenti limita il diritto alla demiane spettante al locatore né della circostaneagqcialora il conduttore abbia un

O
T

limitato diritto alla detrazione, risulterebbe pger di maggior sfavore una prestazione di locazioneegime di imponibilitd
IVA.

Tenuto conto che il legislatore, per quanto conedantassazione della locazione di immobili strutakrha lasciatg
nella disponibilita del locatore I'applicazione @mo del regime di esenzione (che pud esser disapplesercitando l'opzione
per l'imponibilita ad IVA), si deve ritenere cherlarma introdotta dall'articolo 35, comma 10-quaten € tesa a rendere appli-
cabile tale regime alla locazione di azienda, quaal® componente immobiliare risulti prevalente.

Si ritiene invece che la ratio antielusiva dellama richieda di individuare il regime di maggioagbre nella applicg
zione della imposta proporzionale di registro, @&vper tutte le locazioni di fabbricati strumeintsia imponibili che esent|,
poste in essere ai sensi dell'articolo 10, n.r8Jelazione a tale aspetto, in sostanza, I'apptinazdel regime di tassazione pre-
visto per i fabbricati strumentali risultera sempié sfavorevole rispetto a quello previsto pebleazioni di azienda.

La norma antielusiva si applica nelle ipotesi im icwalore dei fabbricati compresi nell'aziendastituisca la maggiof
parte del valore dell'azienda stessa. Poiché lmager la valutazione dei fabbricati richiama temiidel valore normale come
determinati dall'articolo 14 del DPR n. 633 del 193i%itiene che tale criterio di valutazione pagioni di omogeneita debba
essere riferito ad entrambi gli elementi del rappeomparativo, il complesso aziendale e i fabltirica

6. Locazione di aree con sovrastante impianto di laggio classificate nella categoria catastale D7

D: La locazione di aree attrezzate con sovrastantatgpdi lavaggio per autocarri ed autovetture héndi costruzio
ni leggere destinate ad uso ufficio e magazzinoatastate nella categoria D07, concretizza una datispecie comprese fra
quelle interessate dalle modifiche apportate afleiplina IVA delle locazioni dall'articolo 35 dBl.L. n. 223/20067?

R: Anche per gli immobili caratterizzati da una pastize complessita tipologica risultano validi iteri forniti con la
circolare n. 27 del 2006, secondo cui sono asstaggetlia disciplina fiscale prevista per gli imniblstrumentali le unita im
mobiliari classificate nelle categorie catastaliB D, E, concernenti, rispettivamente, immobili atdezione ordinaria: gruppo
A, B, C, immobili a destinazione speciale: grupparbmobili a destinazione particolare: gruppo E.

Gli impianti di lavaggio auto costituiscono unitarobiliari comprese nel gruppo C 3, se dotati deattature semplic|,
o nel gruppo D 7 se del tipo automatico con preseiattrezzature specifiche.
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Si ricorda peraltro che il decreto del MinistrolddFinanze 2 gennaio 1998, n. 28, definisce leaunitmobiliari, da in-
tendere come entita fisica, giuridica ed economiteyante ai fini catastali, individuandole in "aporzione di fabbricato, U
fabbricato, un'insieme di fabbricati, ...". Pertaanche un'insieme di fabbricati, come nel caserits pud costituire un im
mobile strumentale rilevante ai fini dell'applicazé dell'articolo 10, n. 8) o &r) del DPR n. 633 del 1972.

>

Si segnala, peraltro, che il catasto urbano acapeésallinventario anche porzioni immobiliari nomguttivi di reddito,

quali i lastrici solari, e le aree urbane (indica#dla categoria F). Tali immobili non essendo coespnelle categorie catastal

B, C, D ed E, che ai fini IVA identificano i fabbritatrumentali, non sono interessati dalle mod#ictormative introdotte da
decreto legge n. 223 e dalla relativa legge di ewsigne. In particolare non hanno subito modifinberegime di tassazione |le
cessioni e le locazioni di aree, per le quali ginee di imponibilita resta determinato dal caratedificatorio o meno delle stgs-
se.

7 Sublocazioni

D: Nel caso di concessione in sublocazione di porzloimmobili strumentali, assoggettata ad IVA, dexssere appl

cata l'imposta di registro nella misura dell'l pento, anche se tale imposta e gia stata appkdlatéocazione? Inoltre, le sup
locazioni di ramo aziendale devono essere assaggetttassazione come locazioni di immobili struiadénella ipotesi in cu
gli immobili facenti parte del ramo aziendale cossicano piu del 50 per cento del valore del rafamienda?

R: Il rapporto di sublocazione, anche se ai sensiaditiolo 1595 del codice civile <http://bd05.dezfpssionale.it/cgi
bin/FulShow?TIPO=5&NOTXT=1&KEY=05AC000026 48&> ridal collegato al contratto di locazione da un viocdi reci-
proca dipendenza, conserva, ai fini fiscali una@aoina rilevanza economica. Pertanto le prestaderivanti da rapporti di
sublocazione risultano autonomamente assoggettatsazione, secondo le regole e i criteri prepistii contratti di locaziong
da cui mutuano i caratteri contrattuali.

Per le medesime ragioni anche nelle ipotesi dica#zlione occorre applicare il regime fiscale pteviger le locazionj
di immobili qualora il valore del ramo aziendala sostituito per la maggior parte dal valore dagtnobili.

8 Profili negoziali relativi al contratto di locazione

8.1 Prestazioni di servizio complesse

D: Vengono spesso stipulati contratti con i qualireokilla messa a disposizione di vani ad uso Ufffaititamente aji
relativi arredi) viene fornita una ulteriore sedieservizi aggiuntivi quali servizi postali, di segeria, amministrativi/contabili
con previsione in alcuni casi di un corrispettivatario, in altri di distinti corrispettivi. A talipotesi si rende applicabile |a
normativa fiscale relativa alle locazioni di immibistrumentali?

R: Affinché un contratto possa essere ricondottoamabito delle disposizioni di cui all'articolo 10, 8), del DPR n
633 del 1972, che configurano le ipotesi in cubleazioni di immobili costituiscono operazioni eBata imposta, occorre veri

ficare, in relazione ai singoli accordi commergiak ricorrono gli elementi caratteristici di téjgo di contratto. Le fattispecie
per le quali & previsto il regime di esenzione\dA, linfatti, devono essere interpretate restrittieate in quanto costituiscono
deroghe al principio generale secondo cui I''VAseassa per ogni prestazione di servizi effettaati#®olo oneroso da un sog-
getto passivo d'imposta, cosi come affermato iatute occasioni dalla giurisprudenza comunitaria.

La medesima giurisprudenza (cfr, per tutte, laeserda del 12 giugno 2003, C- 275/01), definendo tattistiche pro
prie delle locazioni di immobili, esenti da IVA akensi dell'articolo 135, lett. 1) della direttivaeld28 novembre 2006
2006/212/CE (corrispondente all'articolo 13, partdeR. b), della VI direttiva CEE n. 388 del 1977), recepitlla normativa
nazionale dal richiamato articolo 10, n. 8) del DiPR33 del 1972, ha affermato che il contenutetilella locazione consiste
nel conferire all'interessato, per una durata couataee dietro corrispettivo, il diritto di occupara immobile come se ne fosse
n

il proprietario e di escludere qualsiasi altra peesdal beneficio di un tale diritto. Ha inoltreclesso che possano ricondursi

tale ambito i contratti che non hanno per oggettsola messa a disposizione passiva di una supesfidi uno spazio, anche se
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viene garantito al contraente il diritto di occupazome se ne fosse proprietario e di escludertsiqsaaltra persona dal bene-
ficio di un tale diritto.

Alla luce di tali indicazioni si deve ritenere cldenormativa IVA relativa alle locazioni non sippdicabile ai contratt
che prevedono a carico del prestatore oltre aligbldli mettere a disposizione dell'altra parte wpazio determinato anche
I'obbligo di rendere servizi ulteriori che risultiualificanti ai fini della causa del contrattalee non si sostanzino in semplici
prestazioni accessorie alla locazione quali i gediiportierato o altri servizi condominiali.

Nell'ambito di un contratto caratterizzato da uhaglita di prestazioni finalizzate a supportaresimlgimento di una
attivita lavorativa, quali servizi di segreterimspali eccetera, in cui la concessione di occuplmeni spazi di un edificio si
ponga solo come un mezzo per attuare una prestaz@nplessa, non si € in presenza di una locazione.

D'altronde, in passato I'amministrazione finanaiacon risoluzione n. 381789 del 10 giugno 198@yaescluso che 5
fosse in presenza di un contratto di locazioneeripbitesi in cui oltre alla messa a disposizioneckli completamente arredati

veniva fornita una pluralita di servizi, diversi daelli che caratterizzano la locazione di immabilei sensi previsti dall'artj-
colo 10, n. 8) del DPR n. 633 del 1972, ritenende gha tale fattispecie realizzi piu propriamenta prestazione di servigi
generica che, ai fini delle disposizioni sui retddincorre alla formazione del reddito d'impresa.

8.2 Parcheggi

D: Una societa che gestisce parcheggi stipula cointoat i quali si attribuisce il diritto di accesper periodi prolungati
(cosiddetti abbonamenti). Si chiede se tali cotitsaino da considerare locazioni di immobili, ansiedell'art. 10, n. 8) del dpr
n. 633 del 1972

=]

R: Il contratto di locazione, secondo l'interpretazi@omunitaria, € caratterizzato dalla circostarzala superficie o |

spazio messo a disposizione del conduttore sienilato con precisione e che questi possa godara diritto di accesso escll
sivo ed illimitato. Pertanto, non si & in presedizéocazione di immobile quando il contratto prezesblo il diritto di accessp
nel parcheggio senza diritto ad occupare uno sgg&oificamente attribuito.

9 Appartamenti per vacanze

D: La locazione di unita immobiliari "ad uso di caseppartamenti per vacanze", catastalmente cleassfi/3, quale
regime impositivo IVA sconta?

R: In base all'attuale quadro normativo, delineatbadticolo 10, n. 8), del DPR n. 633 del 1972, corifiermulato dal-
l'articolo 35, comma 8, del decreto legge n. 2232666 le locazioni, anche finanziarie, di immolaibitativi costituiscono ope

razioni esenti da IVA.

Dall'ambito di esenzione devono ritenersi esclugégvia, in conformita a quanto espressamentéligbathalla normati-
va comunitaria (Dir. 2006/112/CE del 28 novembre &@Qfrticolo 135, punto 2, leth), rifusione della VI direttiva CEE 1j7
maggio 1977, n. 388, articolo 13. B), n. 1), le prestazioni di alloggio effettuate settore alberghiero, individuato secondo

e
definizioni degli ordinamenti interni dei singolté membri. Questa Agenzia si € gia espressd Bet&so con la risoluzione n.
117 del 10 agosto 2004, con la quale ha chiarieol'alttivita di locazione immobili ad uso turistipad essere qualificata come
attivita di prestazione di alloggio nel settoreeaffhiero se sia qualificabile come tale sulla ldla normativa di settore. In ta

caso e assoggettata ad IVA, con applicazione lilita del 10 per cento, ai sensi del n. 120)ad&lbella A, parte IlI, allg
gata al DPR n. 633 del 1972, concernente "prestamen ai clienti alloggiati nelle strutture rided di cui all'art. 6 della legg
17 maggio 1983, n. 217 e successive modificazitni..

D

Tale orientamento deve ritenersi confermato anchielazione al mutato quadro normativo dispostadeateto legge n.
223 del 2006.

Pertanto, anche in base al vigente quadro normaafinché le locazioni di immobili abitativi possa essere qualifi

cate attivita di tipo turistico - alberghiero, ¢ratte nella specifica normativa IVA prevista pettivita propria degli albergh

motel, esercizi di affittacamere, case ed appanéimper vacanze, e simili, € necessario che ricariaequisiti a tal fine richie
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sti dalla normativa di settore.

10 Ultimazione del fabbricato

D: Le modifiche che hanno riguardato il regime IVAlddocazioni e delle cessioni di beni immobili,nderiscono

grande importanza al momento dell'ultimazione detlstruzione o dell'intervento di ripristino, inaqio, dal verificarsi di tali
momenti dipende il regime Iva applicabile alla tista operazione. Si chiede di conoscere quald significato da attribuire a

tali parole.

R: L'attuale formulazione dei numeri 8,bds e 81er dell'articolo 10 del DPR n. 633 del 1972, colleganamento del

l'ultimazione della costruzione del fabbricato araimento dell'ultimazione degli interventi di reeop, di cui all'articolo 31|,

primo comma, lettere), d) ede) della legge n. 457 del 1978, il regime Iva apfita

Le disposizioni sopra citate considerano, infaftiale elemento necessario affinché la locaziore ecesione dell'im

mobile non ricada nel regime di esenzione Iva,ldmenobile sia locato o ceduto dall'impresa di cesibne entro quattro ann

dalla data di ultimazione dei lavori di costruziandei sopraindicati interventi di recupero.

Si ritiene che il concetto di ultimazione della ragione o dell'intervento di ripristino dellimmitdy al quale si ricolle

ga il regime impositivo dell'operazione, debba essedividuato con riferimento al momento in cuininobile sia idoneo ad
espletare la sua funzione ovvero sia idoneo adeswstinato al consumo. Pertanto, come gia ptecg circolare n. 38/E

del 12 agosto 2005 in materia di accertamentoedpiisiti “prima casa”, si deve considerare ultimi@amobile per il quale si

intervenuta da parte del direttore dei lavorid'stazione della ultimazione degli stessi, che dinaocoincide con la dichiarazip

ne da rendere in catasto ai sensi degli articoé 238 del DPR 6 giungo 2001, n. 380. Inoltre, siedeétenere "ultimato” anche
fabbricato concesso in uso a terzi, con i fisiatbgbntratti relativi all'utilizzo dell'immobile, giché lo stesso, pur in asser
della formale attestazione di ultimazione rilaszidél tecnico competente si presume che, essendeddd essere immessq
consumo, presenti tutte le caratteristiche fisiclo@mee a far ritenere 'opera di costruzione astiiutturazione completata.

Con riferimento ai fabbricati in corso di ristrutzione si precisa che la relativa cessione si dex@ere imponibile ad

IVA a condizione che i lavori edili siano stati efivamente realizzati anche se in misura parzidm € sufficiente, pertanto,
semplice richiesta delle autorizzazioni amministeatilla esecuzione dell'intervento perche il faddio possa considerarsi

fase di ristrutturazione. Se é stato richiestdasciato il permesso a costruire o € stata presetdalenuncia di inizio attivith

ma non é stato dato inizio al cantiere, il fablindateressato non puo essere considerato, didtali, come un immobile i
corso di ristrutturazione.

11 Cessione di fabbricato non ultimato

D: A seguito delle modifiche introdotte alla normatilWA che disciplina la locazione e la cessiondathbricati (ad
opera del decreto legge 4 luglio 2006, n. 223, edite, con modificazioni, dalla legge 4 agosto 00. 248), la cessione di
fabbricato (ad uso abitativo) non ancora ultimatade nel regime impositivo IVA o deve, invece,egssassoggettata ad img
sta di registro?

R: Per quanto concerne il trattamento fiscale da epmi alla cessione di un fabbricato non ultimatxoore tenef

conto che l'articolo 10, nn. i8s) e 8ter) del DPR n. 633 del 1972, nellindividuare il regiti® applicabile alla cessione
fabbricati, non tratta specificamente anche debfighti "non ultimati". Cio diversamente da quangpressamente previsto
altri ambiti normativi (come, ad esempio, il n. 2iEJla Tabella A, parte I, allegata al DPR n. 6881D72 e il n. 127-undecie
della Tabella A, parte I, allegata al medesimoR)P

Cio induce a ritenere che la cessione di un fabturiefiettuata da un soggetto passivo d'impostanimamento anterig

re alla data di ultimazione del medesimo (comevidiata nel paragrafo che precede) sia esclusamiaito applicativo dei

richiamati nn. 8sis) e 81er) dell'articolo 10 del DPR n. 633 del 1972 trattandidsin bene ancora nel circuito produttivo, la
cessione, pertanto, deve essere in ogni caso attaggd IVA.
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Nell'eventualita che la cessione abbia ad oggettéabbricato "non ultimato" per il quale sussistamequisiti "prima
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casa" resta ferma l'applicazione dell'aliquotattaldi cui al n. 21) della Tabella A, parte Il,egjata al DPR n. 633 del 1972.

Resta ferma, altresi, I'applicazione dell'aliqugevalata di cui al n. 12@ndeciesydella Tabella A, parte Ill, allegata |a
medesimo DPR, ove ne sussistano tutti i presupgolegge.

12 Cessione di fabbricato per atto della pubblicawtorita

D: La disciplina introdotta dal decreto legge 4 lagti006, n. 223, convertito, con modificazioni, ddigge 4 agost

o O

2006, n. 248, si applica alle cessioni di fabbripatr decreto di trasferimento emesso dal GiudaéEsecuzione nel corso d
una procedura espropriativa?

12.1 Imposta sul valore aggiunto

L'articolo 2 del DPR n. 633 del 1972 dispone chestiiaiscono cessioni di beni gli atti a titolo oaso che importanp
trasferimento della proprieta, ovvero costituziorteasferimento di diritti reali di godimento surtbeli ogni genere (...)".

Nel fornire la nozione di cessione di beni, il Egtore non ha fatto riferimento ad uno specifipo negoziale previst

[®)

dal codice civile, ma ha adottato un'ampia fornaééinitoria, volta a ricomprendere tutti gli attie comportano, come effetto
giuridico, un trasferimento della proprieta di bdhbgni genere (ovvero costituzione o trasferiroetitdiritti reali di godimen
to) a titolo oneroso.

In tale ampia nozione rientrano, pertanto, norastdt le figure negoziali tipiche di diritto privatma tutti gli atti giuri-|
dici che producono il sopra indicato effetto giwca ivi compresi gli atti autoritativi della Pulih Amministrazione, come
espropriazione e requisizione in proprieta, nonglhetti giurisdizionali come le vendite forzateleesentenze che importano
trasferimento di proprieta o costituzione di ditigali di godimento.

Pertanto, anche con riferimento alle cessioni llbfecati conseguenti a decreto di trasferimentossmelal Giudice de

I'Esecuzione trova applicazione la disciplina fisdatrodotta con il decreto legge n. 223 del 2006.

Al riguardo, va precisato che, in ogni caso, ai fiall'imposizione IVA, & necessario che tali cessisiano effettuate
nell'esercizio d'impresa, ovvero che il debitorecesato sia qualificato come soggetto passivo dstgpe che i beni siano ine-
renti all'attivita di impresa del soggetto che subil'esecuzione.

In relazione all'individuazione del momento impisitai fini dell'IVA l'articolo 6, primo comma ddDPR n. 633 de]
1972, prevede che "1. Le cessioni di beni si carsitb effettuate nel momento della stipulazionegerdano beni immobili
... Tuttavia le cessioni i cui effetti traslatiwicostitutivi si producono posteriormente, tranneltg indicate ai numeri 1) e R)
dell'art. 2, si considerano effettuate nel momeéntoui si producono tali effetti ...". Con riferimnalla fattispecie in esame,| il
secondo comma del medesimo articolo dispone chdé'taga al precedente comma l'operazione si camsaftettuata: a) per
le cessioni di beni per atto della pubblica audorit all'atto del pagamento del corrispettivo;".

Ai fini IVA, pertanto, per le cessioni di beni iminiti conseguenti ad un atto della pubblica autafitdl caso di specie

decreto del Giudice dell'esecuzione di trasferimetel bene esecutato) il momento impositivo si ieitea all'atto del paga
mento del corrispettivo.

Al riguardo, si chiarisce che, nel caso delle vinétirzate nell'ambito delle procedure esecutiveasferimento della

proprieta a favore dell'aggiudicatario sia ha nehmomento della aggiudicazione del bene, ma iflguell'emanazione de
decreto di trasferimento del Giudice dell'Esecueion

L'aggiudicatario dovra versare il prezzo nel temrgnnei modi fissati dall'ordinanza che disponeeladita. Soltanto dg
po tale versamento, il Giudice dell'Esecuzione pnoia decreto col quale trasferisce all'aggiudigatin proprieta del bene
espropriato.

Il relativo prezzo pagato dall'aggiudicatario cssice |'attribuzione patrimoniale a favore del ittele esecutato e as-
sume natura di corrispettivo, come tale da asstaygetd IVA all'atto del pagamento, ai sensi d&iiemato articolo 6, secondo
comma, lettera a) del DPR n. 633 del 1972.

Pertanto, se il pagamento del corrispettivo € awieprima del 4 luglio 2006 (con relativo versaneedell'lVA ed
emissione della relativa fattura), l'operazioneaisidera completata e perfezionata - ai fini idghosta sul valore aggiuntg -

anteriormente alla riforma. In tal caso, il medesidecreto di trasferimento € soggetto all'impost@gistro in misura fissa d
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Euro 168,00, in virtu del principio di alternat&itVA/Registro, ai sensi dell'articolo 40 del DPRLB1 del 1986.

12.2 Imposte ipotecaria e catastale

Come € noto, nell'ambito della revisione del sistéirtassazione degli immobili strumentali & statevjsto, in correla
zione con la riforma del regime IVA, una ridetera@ione delle aliquote delle imposte ipotecariatastale di cui al decret
legislativo 31 ottobre 1990, n. 347, nella miswaplessiva del 4 per cento.

In particolare, per effetto delle modifiche apptatdal comma 1®is dell'articolo 35 del decreto legge n. 223 del 2(
inserito in sede di conversione ad opera delladegd48 del 2006:

- le volture catastali sono soggette - ai sendiatiiétolo 10 del citato decreto legislativo n. 3dé1 1990 - all'imposta dé
10 per mille anche se relative a immobili strumemtiacui all'articolo 10, n. 8-ter) del DPR n. 68l 1972, ancorché assq
gettati ad IVA,

- le trascrizioni di atti e sentenze che import&masferimento di proprieta di beni immobili strunendi cui al citato
articolo 10, n. &er) del DPR n. 633 del 1972, anche se assoggettalf/adsono soggette all'imposta proporzionale dee8
cento (nuovo articolo 1-bis della Tariffa allegatalecreto legislativo n. 347 del 1990).

Cio premesso, anche con riferimento alle predetpmgie ipotecaria e catastale, si pone il problenmadividuare cor-
rettamente il momento impositivo.

L'articolo 1 del decreto legislativo n. 347 del @38spone che "Le formalita di trascrizione, isionie, rinnovazione
annotazione eseguite nei pubblici registri immalilsono soggette alla imposta ipotecaria secoadtisposizioni del presen
Testo Unico e della allegata Tariffa”, mentre ikanto 10 del medesimo decreto assoggetta all'ingpeostastale le "volture cat
stali".

Orbene, poiché l'articolo 1 sopra citato assogg@tiaposta ipotecaria le formalita (trascrizionsgrizione, ecc) ese
guite nei pubblici registri immobiliari e I'artioml10 assoggetta all'imposta catastale le volter@nposte ipotecaria e catast
sono dovute nella misura prevista alla data irdetiie formalita e volture sono richieste.

Al riguardo, occorre evidenziare che ai sensiagitolo 13 del citato decreto legislativo n. 341 #1990, per l'accertg
mento e la liquidazione delle imposte ipotecarcastale, per la irrogazione delle relative sariziger le modalita e i termir

della riscossione e per la prescrizione, si appticén quanto non disposto nel decreto medesimdisjgosizioni relative all'imt

posta di registro e all'imposta sulle successiatoreazioni.

Competenti per I'imposta catastale e I'imposta gaota relative ad atti che importano trasferimeiteni immobili so-
no gli uffici del registro (ora uffici dell’Agenzidelle Entrate).

Per effetto del suddetto richiamo, si ritiene ah@iposte dovute per dette "formalita” - cosi cdimgosta di registro +

debbano intendersi riferite alla data di formazide#'atto traslativo di diritti immobiliari.

Per il caso in esame, l'atto traslativo della prgpr- cui € connessa la richiesta delle predetradlita - €, come in pre
cedenza evidenziato, il decreto di trasferimenttienobile esecutato, sottoscritto dal Giudicel'@slecuzione. Ne consegu
che al fine di individuare la misura delle impogtetecaria e catastale applicabile occorre famrinfento alle disposizion
normative in vigore alla data di emanazione deksso.
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Dall'Ufficio Studi del C.N.N.

Il regime Iva della cessione degli immobili e dellecazioni dopo la conversione del Decreto Legge
n. 223/2006

Premessa.
Il Parlamento ha approvato in via definitiva ladegli conversione del decreto legge 4 luglio 280&23, che € oria attesa di
promulgazione e pubblicazione nel@zzetta Ufficiale
A seguito di tale approvazione la disciplina Ivgistro, riguardante i trasferimenti degli immotatl il regime di locazione dg¢
gli stessi, & stata modificata nuovamente, essstatiorecepiti diversi emendamenti.
Lo scopo del presente intervento € quello di effet una “ricostruzione” normativa del quadro derimento relativg
all'applicazione del principio di “alternativitatjuale caratteristica essenziale dei predetti frifutitavia va ricordato che alc
ne delle recenti novita hanno inciso anche sullgoste ipotecarie e catastali. In questa sede, pende fara solo un breve ce
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no per esigenze di sintesi, ma anche perché I'agdet presente lavoro riguarda la disciplina dhel!
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Preliminarmente occorre ricordare che, dopo I'apaztmne degli emendamenti, il legislatore ha diveumodificato integral
mente il testo dell’art. 10, comma 1, del D.P.R633/1972 nn. 8) e Bis) aggiungendo anche delle nuove ipotesi di eserz
Iva con il n. 8ter).

Le modifiche principal; rispetto alle indicazioni contenute nella fornaidee originaria del D.L. n. 223/2008guardana

la previsione di un sistema di esenzione o di appllita dell'lva che si pone in relazione alla cifiea situazione in cui si trovia

il cessionariot”

la limitazione, in sede di prima applicazione delleove disposizioni, del meccanismo della rettifitdla detrazione per ¢
immobili ad uso abitativ§’;

la possibilita, limitatamente ai fabbricati strurtanper natura, di sottrarsi al regime di esengjaptando per il regime Iva.

2. I nuovo regime Iva delle cessione dei fabbricatprime considerazioni.
Occorre ricordare preliminarmente che con le molddiapportate in sede di conversione il legislasbie parzialmente riavv
cinato alla disciplina in vigore prima dell'apprawane del D.L. n. 223/2006.

ion

Prima delle ultime modifich€’ non assumeva pitl alcun rilievo la tipologia di iobili oggetto di cessione, né il soggetto ¢he

effettuava tali operazioni. L'unica eccezione exppresentata dalle imprese costruttrici, ovvergzlle imprese che avevano

eseguito interventi di ristrutturazioff& intendendosi per tali gli interventi di cui alta31, primo comma, lett. c), d) ed e) dd
legge 5 agosto 1978, n. 457.

Ora, invece, dopo le modifiche apportate dalla éedgconversione, il legislatore € tornato, siaepparzialmente, alla prece-
dente disciplina. Torna ad essere rilevante, sie pubordinando la circostanza ad ulteriori comaizt”, la distinzione tra imf
mobili ad uso abitativo, ed immobili strumentalr petura, cioé quegli immobili che per loro canastiche non sono suscetti-
bili di diversa utilizzazione senza radicali trasfiazioni. Si tratta, piu precisamente, degli imnfiofiéntranti nelle categorie

lla

catastali B, C, D, E ed A/10 indipendentemente dal fatto che tali cespiti sianmeno impiegati effettivamente nel processo

produttivo. Rileva, infatti, una strumentalita dipth oggettivo”, cioé correlata alle caratteristichiutturali del'immobile.

Secondo la nuova formulazione normativa, come sgiggato di seguito, continua tuttavia ad esséreante la circostanza che

la cessione del'immobile sia effettuata da un’iega che ha costruito il cespite, ovvero che hdte#fi® un intervento di ri

strutturazione dello stesso. Occorre pero ricordaeeil testo novellato della disposizione ha tidata cinque a quattro anni|i
limite temporale decorso il quale 'immobile ceddi® un’impresa costruttrice passa da un regimgpliGzione dell'lva ad un

regime di esenzione del tributo. Lo stesso linet@porale trova applicazione per le imprese che haffettuato la ristrutturg
zione degli immobili”.

E’ stato indicato in precedenza che, secondo ivauesto della disposizione, il regime riguardarapplicabilita dell'lva o
I'esenzione dal tributo si pone in relazione anal@ situazione in cui viene a trovarsi il cessiimala circostanza puo da
luogo ad un regime diverso rispetto a quanto previszialmente dal D.L. n. 223/2006, ed ancoraeto rispetto a quan
previsto prima dell’approvazione del predetto dexre

3. I nuovo regime Iva delle cessione dei fabbricatle ipotesi di esenzione.
Sulla base di quanto affermato in precedenza, laisigevanza che il legislatore ha attribuito numente alla tipologia di im
mobile oggetto di cessione, il quadro normativafdrimento € divenuto ancor piu complicato.
Infatti se da una parte tale modifica ha determingt ritorno, sia pure parziale, al passato, nodiweenticato che continuang
rimanere in vigoré® alcune delle novita introdotte con la versiongjioaria del decreto in rassegna. Una di questajgrea
sentata, ad esempio, dal limite temporale preyisiole imprese costruttrici (o di ristrutturaziori@)al fine di stabilire se un
determinata cessione debba essere assoggettata @acd imposta di registro. In questa situaziogwodo poi essere consid
rate tutte le ulteriori novita introdotte dalla ¢ggdi conversione.

Al fine di agevolare il compito del lettore, quingker rendere pit comprensibile le novita introdoiédia legge di conversion
sara effettuato un confronto tra la disciplina Registro contenuta nella formulazione originaria dietreto — legge e que
conseguente alle modifiche intervenute a seguita denversione in legge. Il confronto non risudtegevole. Infatti secondo
formulazione originaria del decreto legge il reginaurale delle cessioni di immobili prevedevad®zone generalizzata d

tributo. Conseguentemente nella maggior parte dadieesi trovava applicazione I'imposta di regisimamisura proporzionale.

Ora, invece, il quadro di riferimento & mutato céetgmente, ed € divenuto molto piu articolato.

D.L. n. 223/2006 nella versione vigente prima degliendamenti approvati dalla legge di conversione
L'imposta di registro doveva essere applicata, isg¢oda disciplina propria di tale imposta, per pe@zioni indicate qui di s¢
guito:
cessione di fabbricati di qualsiasi tipologia datg@aelle imprese costruttrici decorsi cinque ashadl’'ultimazione della costry
zione;

cessione di fabbricati da parte delle imprese d@mnb effettuato gli interventi di ristrutturaziordecorsi piu di cinque an
dall'ultimazione dei predetti interventi;

cessione di fabbricati di qualsiasi tipologia datg@alelle imprese che hanno per oggetto principasclusivo I'attivita di com
pravendita (c.d. immobiliari di rivendita);

cessione di fabbricati di qualsiasi tipologia det@ali altri soggetti che agiscono nell’esercizignapresa, arti o professioni.

D.L. n. 223/2006 dopo gli emendamenti approvatiadilgge di conversione
L'imposta di registro deve essere applicata, sezdadlisciplina propria di tale imposta, per le igz&oni esenti ai fini lva, in
dicate qui di seguito.

Preliminarmente perd deve osservarsi che I'impbt@ikai fini dell'imposta di registro si deve ricare nel T.U. Registro, oy
figura I'art. 40, di cui € nuovo, per quanto quieiressa, solo il secondo comma, mentre il primoncarnontinua a prevede
che l'imposta di registro sia dovuta per le cesseantiexart.10 nn. 8 e &is, non menzionando quindi le cessioni di cui g
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Ai fini dell'assoggettamento a registrazione imieie fisso delle scritture private non autenticatative ad operazioni sogge
ad IVA, il n. 8ter & invece richiamato nel nuovo testo dell'art. p.d.n. 131/1986.

Non é chiaro pertanto quale sia il regime ai fiell'dnposta di registro applicabile alle cessiosentiexart.10 n. 8er, ossia s¢
tali cessioni siano attratte nell'orbita della ps@mne generale, secondo la quale una cessionesidesata soggetta ad lva an
se esente, e sconta l'imposta di registro in miissa in virtu del principio di alternativita.

Nel senso dell'applicabilita, alle cessioni di falohti strumentali per natura esenti da Iva, deliosta di registro in misura fi
sa ai sensi dell’'art. 40 d.p.r. n. 131/1986 cit sspressa la Assonime, circolare n. 36 del 3@@@6.

Cio premesso, sono operazioni esenti da lva

cessione di fabbricati diversi da quelli strumenper natura, ad esempio quelli ad uso abitaties.(€), da parte dellenprese|
costruttrici dopo che siano trascorsi quattro anni dall’ultimae della costruzione;

cessione di fabbricati diversi da quelli strumenpar natura, ad esempio quelli abitativi (ecc.. g, ghartedelle imprese ch
hanno effettuato gli interventi di ristrutturazigngualora siano decorsi piu di quattro anni ddifdzione dei predetti inte
venti;

cessione di fabbricati, diversi da quelli strumérgar natura (cfr i due punti precedenti) effetiuta imprese diverse da que
costruttrici o da quelle che vi hanno effettuatieiventi di ristrutturazion&?;

cessione di fabbricati strumentali per natura, duithe per loro caratteristiche non sono suscéttibdiversa utilizzazione se
za radicali trasformazioni (cinfra per alcune eccezioni).

In ordine alle cessioni indicate al quarto punton@effettuate alcune precisazioni.

Affinché queste ultime cessioni siano esenti novode verificarsi le condizioni indicate al nuovomero 8ter) lettere da a)
d). In particolaresono esenti da Iva, purché nel relativo atto il @e non abbia espressamente manifestato I'opzien
'imposizione le cessioni di fabbricati strumentali per natura:

effettuate da imprese costruttrici o da impreseldmno effettuato interventi di ristrutturaziongeaiano decorsi quattro an
dalla data di ultimazione della costruzione o d&irvento;

effettuate nei confronti dei cessionari soggettigpa di imposta che svolgono in via esclusiva evptente attivita che confe
scono il diritto alla detrazione in misura supegiat 25 per cento.

Dunque, al fine di individuare la disciplina coteehente applicabile dovra essere verificata, alli@ tipologia di bene imma
bile, la sussistenza di alcune specifiche condiZimmche in capo al cessionario) che possono dagolalla deroga della disq
plina generale. Un esempio potra essere utile quare

Si consideri il caso di un’impresa costruttrice efffettua il trasferimento di un bene strumentadematura (ad esempio un uf
cio). Sono pero decorsi pit di quattro anni ddiifnazione della costruzione. Pertanto in baseralimla generale, cioe que
contenuta nella prima parte dell’'art. 10, comman.18+er) del decreto Iva, la cessione dovrebbe esserdegsma non sar
sempre cost. Potrebbe ad esempio verificarsi che le cessi@effettuata nei confronti di un medico, che psereitandd
I'attivita professionale (e quindi essendo soggp#issivo di imposta), non pud considerare in diemazil relativo tributo?.
In questo caso trova applicazione la deroga cotdemell’'art. 10, n. &er), lett. b) del D.P.R. n. 633/1972 e quindi I'opaome
sara soggetta ad IVA. Occorre inoltre osservard’oficazione contenuta nella predetta letteradw) riguarda esclusivamen
le imprese costruttrici, ma non essendo previgtana limitazione di tipo soggettivo dovrebbe essgplicata a prescinde
dalla qualifica attribuibile al soggetto che effettil trasferimento dell'immobile. In buona sostarzirrilevante che il sogget
cedente sia 0 meno un’'impresa costruttrice. Ingatil cessionario non detrae il tributo e I'immebacquistato € strumentg
per natura, I'operazione uscira dal regime di eiserz per scontare I'lva.

Occorre poi considerare che un ulteriore elemeatprdndere in considerazione € dato dalla pogdaibiper il soggetto ceden
in caso di esenzione, di optare per I'imposizioree deroga € perd subordinata alla sussisteraiautie condizioni (vinfra).
Deve infine osservarsi che le cessioni di fabbirismtimentali per natura, ancorché assoggettateaathrt. 10, comma 1, n.
ter del D.P.R. n. 633/1972), scontano I'imposta ipateceon l'aliquota del 3 per cento e Iimposta stéite con I'aliquota
dell'l per cento. L'aumento dell'onere complessiadativo alle imposte ipotecarie e catastali € eato all’applicazione
dell'lva alle cessioni dei beni strumentali perurat E ininfluente che I'applicazione dellimposta valore aggiunto sia dovu
all'opzione del cedente, ovvero alla condizioneun si viene a trovare il cessionario. A tal prdapmsleve ricordarsi, affinch
trovi applicazione il predetto aumento, che i ppgmsti sono due:

gli immobili oggetto di cessione devono esserensémiali per natura;

le cessioni devono essere assoggettate ad impodstalere aggiunto.

Tuttavia, con riferimento alle predette cessionilgra nelle operazioni siano parte fondi immohiléhiusi, societa di locazig
ne finanziaria, banche e intermediari finanziamjtatamente all'acquisto ed al riscatto dei bemicdncedere o concessi in
cazione finanziaria, le aliquote delle imposte guatia e catastale sono ridotte della meta. Pertamposta ipotecaria si appl
ca con l'aliquota dell’l,5% e I'imposta catastatend’aliquota dello 0,50%. La predetta riduzionecaiee dal 1°ottobre de
2006.

Deve essere poi ricordato che in sede di riscattondimmobile strumentale per natura concesso @admne finanziarig
I'imposta proporzionale di registro dell’1% pagata canoni di locazione pud essere considerataramato delle imposte ipg
tecarie e catastali dovute per il riscatto medesimo

4. L’opzione per il regime di imponibilita.

Il legislatore, dopo le numerose critiche che hafatim seguito alla versione originaria del decrst@ reso conto che il regin
generalizzato di esenzione delle cessioni si pat@chirre in un costo eccessivo per le impresesfiettuavano il trasferiment
degli immobili. Per tale ragione ha cercato diraftae gli effetti della novita prevedendo, al viedfsi di certe condizioni, |
possibilita di continuare ad applicare I'imposté walore aggiunto. Deve poi osservarsi, come shiarito piu avanti, che tal
possibilita dara luogo ad un aumento del prelieimitario per cid che attiene le imposte ipotecaritastali'®.

Innanzitutto va segnalato come la disposizioneuldea)prevede la possibilita di optare per I'imp@sie abbia una portata a
plicativa limitata. Infatti deve farsi riferimentl'art. 10, comma 1, n. &r) del D.P.R. n. 633/1972 che riguarda esclug
mente i fabbricati strumentali per natura.
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Per quanto riguarda il profilo soggettivo deve essievato che la portata applicativa della dispose € particolarmente am-
pia. Pertanto la norma si applica a qualsiasi isgphe effettua il trasferimento del cespite si& @smeno impresa costruttrice
14 Ad esempio se un'impresa costruttrice vende umadbile accatastato A/10, ma sono decorsi pil dittquaanni
dall'ultimazione della costruzione, I'operazionevdebbe essere esente. Tuttavia I'impresa cederita pptare nell’atto per
I'imposizione ai fini dell'lva. La medesima posdité sussiste per I'impresa non costruttrice. Adregio se tale impresa (non
costruttrice) cede un immobile accatastato A/1@rddltra impresa che puo detrarre I'imposta subkalaggiunto, I'operazione
rientrerebbe nel regime di esenzidh Tuttavia anche in questo caso sussiste la ptsithi optare per il regime di impodi-
zione ai fini Iva.
Un tema particolarmente delicato € rappresentate dedalita della dichiarazione di opzione da mmednell’atto. Il tema ¢
certamente importante e non pud essere esamingt®sia sede. Deve essere per ora ricordato che:
I'opzione deve essere esercitata dal cedente;

deve essere manifestata espressamente;

la manifestazione (espressa) deve essere contegilizdto di compravendita.

Deve poi ricordarsi che, in caso di applicazion®#lde per effetto dell’opzione, trattandosi di iemmobili strumentali pef
natura, si applichera un’imposta ipotecaria del&¥un’imposta catastale dell’1%. In alcuni casimecspiegato in precedenza
e con effetto dal 1 ottobre del 2006 tali imposterno ridotte della metay(pra).

5. Il nuovo regime Iva delle cessione dei fabbricat’applicabilita dell’'lva.
Alla luce dell'analisi sin qui condotta dovrebbes&® agevole per il lettore ricavare le fattispeciee danno luogp
all'applicazione dell'imposta sul valore aggiunfattavia il quadro di riferimento, come per le ipsitdi esenzione, & partico-
larmente articolato.
Inoltre, dopo le modifiche approvate dalla leggeativersione, € rilevante la distinzione tra gliviobili strumentali per natura
e gli altri immobili (ad esempio, quelli aventi uabitativo, etc.).
Deve essere ricordato preliminarmente che, dogaptavazione del D.L. n. 223/2006 (nella sua vemsioriginaria), il regime
generale dell'lva, con riferimento alle cessiongllénmobili era quello di esenzione. Per tale cag non si procedera ad ef-
fettuare un confronto tra il regime applicabile dde ultime modifiche apportate in sede di conasi e la disciplina applica
bile dal 4 luglio 2006 in avanti dopo I'entrataviigore del D.L. n. 223/2006. Si procedera quindirdetizzare per punti la nup-
va disciplina ai fini dell’applicabilita dell'lvaantenuta nel testo del decreto come emendatoldgtie di conversione.
Operazioni soggette ad lva

cessione di fabbricati diversi da quelli strumenpair natura, ad esempio gli immobili ad uso abitatecc...), da parte del
imprese costruttriceffettuate entro quattro anni dall’'ultimazioneldelostruzione;

cessione di fabbricati diversi da quelli strumenpair natura, ad esempio gli immobili ad uso abitaecc...), da parteelle
imprese che ha effettuato gli interventi di ristamtizione effettuati entro quattro anni dall’'ultimazione geedetti interventi;
cessione di fabbricati strumentali per natprché rientranti nel’'ambito delle seguenti cateigo

cessioni effettuate dalle imprese costruttrici @omattro anni dalla data di ultimazione della nggbne, ovvero effettuate dalle
imprese che vi hanno eseguito, anche tramite irepappaltatrici, gli interventi di ristrutturaziodeé cui all’art. 31, primo com¢
ma, lettere c), d) ed e) della legge 5 agosto 197857;

cessioni effettuate nei confronti dei cessionaé nhn agiscono nell’esercizio di imprese, arti@&gssioni (in pratica privati);
cessioni effettuate nei confronti di cessionarigaity passivi Iva che svolgono in via esclusivarevplente attivita che conferi-
scono il diritto alla detrazione di imposta in partuale pari o inferiore al 25% (banche, societ@sdicurazione, etc.);
cessioni per le quali nel relativo atto il cedeaitdia espressamente manifestato I'opzione per égizione Iva.

Deve poi ricordarsi quanto gia affermato in precaaecirca 'aumento del prelievo ai fini dell’apgdizione delle imposte ip®
tecarie e catastali. | fabbricati strumentali patuna le cui cessioni sono imponibili ai fini lveositano I'imposta ipotecaria con
I'aliquota del 3% e I'imposta catastale con I'aliga dell'1%. In alcune specifiche ipoté&t, per I'acquisto e per il riscatto de
beni da concedere o concessi in locazione finaiazidal 1° ottobre del 2006 le predette imposteoswotte della meta.

D

6. La rettifica della detrazione: ridotto I'onere fiscale delle imprese

L'applicazione di un regime generalizzato di esenej originariamente previsto dal D.L. n. 223/2088ebbe dato luog
all'applicazione del meccanismo della “rettificaldeletrazione”. Non & questa la sede adatta geofgndire tale tem&”). Per
ora e sufficiente ricordare che, ove la normaférirnento non fosse stata modificata, diversi stiggerebbero dovuto versare
nelle casse dell’erario I'lva detratta negli anasgati con riferimento all'acquisto o alla costouma di immobili.
Si tenga pero presente che le recenti modifichredotte in sede di conversione in legge del proimedto, sono rivolte in una
duplice direzione. Da una parte sono state reinttedhlcune fattispecie che determinano I'impoitéitiell’operazione. La cir-
costanza é gia di per sé idonea a sterilizzaravritegli effetti del predetto meccanismo di rettifidella detrazione. Si tratta, @d
esempio, del caso in cui il cedente di un immosiieamentale per natura opti per il regime di impdita. Dall’altra il legisla-
tore ha limitato, durante la prima fase di applicag delle novita, I'applicabilita del predetto reanismo In particolare:

per i fabbricati abitativi posseduti al 4 lugliol @06 da parte di imprese diverse da quelle cttstiuo che vi hanno realizzato
interventi di ristrutturazione il meccanismo de#dtifica della detrazione non trova applicazione;
per i fabbricati abitativi posseduti al 4 lugliol @06 da parte di imprese costruttrici o da quelle hanno eseguito intervep
di ristrutturazione si apre una duplice possihilita
se la costruzione o l'intervento € terminato prioted4 luglio del 2002 (quattro anni prima dell'attr in vigore del decreto), |e
imprese non rettificano la detrazione;
se invece i lavori sono terminati dopo il 4 lugtlel 2002, le imprese applicano la rettifica dekdrazione all’atto del primp
impiego di locazione o di cessioft&.
per i fabbricati strumentali per natura, alla scemdedel quarto anno dall’'ultimazione della coswnei non € necessario effettlia-
re alcuna rettifica in quanto il fabbricato, med@npzione, potra generare operazioni imponibili;
per i fabbricati strumentali per natura, di cuégroprietari al 4 luglio del 2006, non & necessafiettuare alcuna rettifica se|al
momento del primo atto (cessione o locazione) diapconversione in legge del decreto, viene eséacitapzione pe
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'imposizione Iva della locazione o della vendita.

7. Il regime Iva delle locazioni dei fabbricati

Le norme concernenti la fiscalita delle locazioningmobili sono state profondamente modificate @iéetto del D.L. n. 223 de
2006. Il legislatore fiscale, infatti, anche petdeazioni immobiliari & intervenuto prevedendo uadicale trasformazione de
qualificazione delle predette operazioni ai finll'daposta sul valore aggiunto. In particolare,dperazioni di locazione sorn
diventate da imponibili ad esenti. Tuttavia, iliEgtore € tornato ad occuparsi della fiscalitdiraidelle imposte indirette, dell

locazioni immobiliari. Le nuove modifiche sono intenute, come per le cessioni degli immobili, inlesa&i conversione del

predetto decreto.

Le modifiche alla fiscalita delle locazioni immaaii apportate dalla versione originaria del D.L. 823 del 2006

Il D.L. n. 223 del 2006, prima delle recenti modlife apportate in sede di conversione al regimaléstelle locazioni immob
liari, prevedeva un’esenzione generalizzata dedl’ |

Il predetto regime di esenzione era indipendentia daologia di immobile locatd'). La circostanza che le locazioni immop

liari siano diventate esenti da Iva ha dato ludpreecessita di applicare I'imposta di registrdanenisura del 2%.
Locazioni di immobili ad uso abitativo e/o strurredet I.V.A. esenti - registro: 2%
Contratti di locazione finanziaria di immobili: |.¥. esenti - registro: €. 168 (20)

Dopo I'entrata in vigore del D.L. n. 223/2006 haroomtinuato ad essere esenti anche le locazionfinanziarie di terreni ed

aziende agricole e le aree diverse da quelle ddéstanparcheggio di veicoli, per le quali gli stenti urbanistici non prevedon
la destinazione edificatoria.

Il D.L. n. 223/2006 dopo gli emendamenti approdatia legge di conversione
Come anticipato, per effetto delle modifiche apper@dalla legge di conversione, sono state intred@mche con riferiment
alla locazione degli immobili, alcune novita risipeslla versione originaria del D.L. n. 223 del 80¥a premesso che la disg

0-

sizione cui occorre fare riferimento é I'art. 36yuma 8, del D.L. n. 223 del 2006. In particolarstata effettuata una netta di-

stinzione tra immobili strumentali per natura eaitri immobili (ad esempio quelli ad uso abitatietc.).
Per quanto riguarda questi ultimi la locazionera@me esente da Iva.

Al contrario, per gli immobili strumentali per naduil regime fiscale varia sia per le carattertstispecifiche del locatario, che

per una nuova e precisa scelta del locatore. Flé sgecifico, I'art. 10, comma 1, n. 8), nella stmova” formulazione®”
prevede che non sono esenti da Iva (e, quindi, soponibili) le operazioni di locazione aventi agigetto immobili strumenta
per natura (la norma, nello specifico, fa riferinmeai “fabbricati strumentali che per le loro c#edstiche non sono suscettil
di diversa utilizzazione senza radicali trasforroa?) effettuate nei confronti di:

soggetti passivi lva che svolgono in via esclusivarevalente attivita che conferiscono il dirititaaletrazione d’'imposta in

misura pari o inferiore al 25% (banche, assicurazietc.);

soggetti che non agiscono nell’esercizio di imprest o professioni.
Inoltre I'lva deve essere applicata alle locazidiniabbricati strumentali per natura per le qualgl relativo atto il locatore ab
bia espressamente manifestato I'opzione per linzomse”. Nello specifico, tali operazioni sarebbei teoria esent
dallimposta sul valore aggiunto, ma potranno samnil predetto tributo a seguito dell’esercizioudiapposita opzione . Ta
opzione, in particolare, dovra essere esercitatéd pmgolo contratto o, in alternativa, per lardia residua di questo.

In definitiva soncesenti da Iva

le locazioni di immobili strumentali per natura etffiate nei confronti di soggetti passivi che haonodiritto di detrazion
dellimposta pieno o comunque superiore al 25%;

le locazioni di immobili strumentali per natura pequali non € stata esercitata I'opzione pemlaazione dell’lva;

le locazioni di terreni ed aziende agricole;

le locazioni di aree diverse da quelle destinaparheggio di veicoli, per le quali gli strumentbanistici non prevedono
destinazione edificatoria;

le locazioni di altri immobili diversi da quellirsimentali.

Al contrario, sonamponibili ai fini lva:

le locazioni di immobili strumentali per natura pequali sia stata esercitata I'apposita opzione;

le locazioni di immobili strumentali per naturaedtfiate nei confronti dei soggetti passivi lva shielgono in via esclusiva
prevalente attivita che conferiscono il dirittoaatietrazione d’'imposta in misura pari o inferior@%% (banche, assicurazio
etc.);

le locazioni di immobili strumentali per naturaetfiate nei confronti dei soggetti che non agiscoeltesercizio di impress
arti o professioni;

le locazioni di aree destinate a parcheggio dioleic

8. La deroga, per i contratti di locazione, al pringpio dell'alternativita tra I'lva ed il registro.
La legge di conversione del d.l. n. 223 del 200@kavisto anche una significativa deroga al ciateléll’alternativita tra I'lva
ed il registro. In particolare, per effetto dellaona disposizione, alle sole locazioni dei benirsgntali per natura, siano es
esenti o imponibili ai fini Ilva, & applicabile I'ippsta di registro nella misura dell'1%.
Al contrario, le locazioni esenti, aventi ad oggeeni immobili diversi da quelli strumentali peatara, saranno sottopog
allimposta di registro nella misura ordinaria @éb.

9. | contratti di locazione finanziaria.
Non sono previste particolarita per i contrattiatazione finanziaria. La disciplina € quella gehersin qui esaminata pe
contratti di locazione non finanziaria. Ad esem@ie,0oggetto del contratto & un immobile ad usa#tit i canoni di locazion
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soggetto che non pud detrarre I'lva, I'operazioagsmponibile. In buona sostanza, come ricordstapplica la disciplina ge
nerale gia esaminata.

Deve infine ricordarsi che in sede di riscattordimobile strumentale per natura concesso in locaezforanziaria, I'imposta
proporzionale di registro dell’l% pagata sui candinbcazione pud essere portata a scomputo defj@ste ipotecarie e cata-

stali dovute per il riscatto medesimo.

10. L’affitto di azienda.
Una disposizione del tutto particolare e di difécapplicazione riguarda i contratti di affitto aiienda. In particolare il legisl

tore ha previsto che le disposizioni in materianaposte indirette riguardanti la locazione di fabti si applicano, se meno
favorevoli, anche per I'affitto di aziende il cuilere complessivo sia costituito, per piu del 5@%,valore normale dei fabbri

cati.
Nicola Forte

5}

(1) Ad esempio se un’impresa ha acquistato un inilmoientrante nella categoria catastale A/10 deftefa la cessione dell'immobile nei cgn-
fronti di un esercente arte e professione chetasoéinte ha la possibilita di considerare in debraziil tributo, I'operazione deve considerarsi

esente ai sensi dell’art. 10, nté8) del D.P.R. n. 633/1972.

(2) In questo modo il legislatore, nel provvedintedt conversione del decreto legge, concede ittlew affidamento richiesto dalle societa
leasing e dalle societa immobiliari.

(3) In buona sostanza si fa riferimento alla prioranulazione dell’art. 35, comma 8 del D.L. n. 2Z336.

(4) In questo caso, pero, il legislatore aveva igtewn'ulteriore condizione affinché tali sogggttitessero assoggettare ad Iva la cessioni
immobili: era necessario, dal momento dell'ultinta® della costruzione, ovvero dall’'ultimazione ‘dr@iervento di ristrutturazione, che n

Hegli
n

fossero trascorsi pit di cinque anni. Diversaméntelative cessioni avrebbero dovuto essere ceretie, sulla base della disciplina generaliz-

zata di esenzione introdotta dal decreto, qualiagieni esenti.
(5) Ad esempio la qualifica di soggetto passivode#l’acquirente.

(6) In tal senso v. Min. fin., Circ. n. 36 del 2iglio 1989. Cfr. anche Assonime, Circ. n. 36 delgdsto 2006 secondo cui sono fabbricati gtru-

mentali non suscettibili di diversa destinazionezseradicali trasformazioni “quelli accatastati geippi C (negozi, magazzini), D (opifigi,

impianti industriali, alberghi) ed E (stazioni marvizi di trasporto, edifici a destinazione paiféece) e nella categoria A/10 (uffici)”.

(7) Si tratta delle imprese che hanno eseguitdatramite imprese appaltatrici, gli interventicdi all’articolo 31, primo comma, lettere c),
ed e) della legge 5 agosto 1978, n. 457.

(8) Con effetto dal 4 luglio del 2006.

)

(9) Il predetto limite & stato stabilito inizialmterdal decreto in cinque anni, ora, durante la ®nversione in legge é stato ridotto a quattro

anni.

(10) Si tratta, in buona sostanza, di qualsiasa @fhpresa che non ha costruito o ristrutturatarfiobile. Rientrano in questa categoria anchle le

imprese che hanno per oggetto principale o esdu&ttivita di compravendita. Pertanto se un’imgagche esercita I'attivita di rivendita
beni immobili, effettua la cessione di un immolatuso abitativo, I'operazione deve consideraestesda Iva.

(11) Oltre al caso esaminato nel’esempio deve iderarsi quanto previsto dall’art. 10, nte3) del D.P.R. n. 633/1972. Secondo tale norj
applicabile esclusivamente ai beni strumentali patura, il cedente puo, nel relativo atto, maniestespressamente |'opzione
I'imposizione.

di

ma,
per

(12) Come € noto gli esercenti le professioni saigitrealizzano, quasi sempre, un volume d’affampletamente esente. Pertanto I'lva asdolta

sugli acquisti &€ completamente indetraibile.

(13) Sara quindi necessario effettuare delle valata di convenienza. Infatti la permanenza nelmegdi imponibilitd da luogo alla possibili
di continuare a considerare in detrazione I'lvalisacquisti. Invece I'esenzione della cessione gialie determinare una limitazione alla de|
zione del tributo.

a
tra-

(14) Rilevano, quindi, come gia spiegato, solodeatteristiche strutturali dell’'immobile. Infattobgetto della cessione deve essere un immo-

bile strumentale per natura.

(15) Invece se la medesima cessione € effettuatsempio nei confronti di un privato, che non petratre I'lva, 'operazione fuori esce da

regime di esenzione per essere assoggettata adtargpd valore aggiunto.
(16) Si tratta delle cessioni di cui siano partediammobiliari chiusi, societa di locazione findaia, banche e intermediari finanziari,

(17) Per alcuni nozioni basilari del meccanismded&kttifica della detrazione” cfr. N. Fortd| regime Iva delle cessioni degli immobili e dellle

locazioni dopo il Decreto legge sulle liberalizzazi segnalazione novita n. 268 del 14 luglio 2006argot

(18) Si tratta della rettifica della detrazione pambio di destinazionexart. 19-bis2, comma 3)

(19) La predetta distinzione, come si avra modchifirire, assume rilievo ai fini delle modifichepaptate in sede di conversionief(a).

(20) In questo caso si applica I'imposta di registr misura fissa in quanto il comma 10, contemat’art. 35, ha modificato I'art. 40 d
D.P.R. n. 131/1986 prevedendo in questo caso lisgnie dall’applicazione dellimposta proporzionpéei al 2%.

(21) Vvale a dire nella sua formulazione, come nicali& in sede di conversione in legge del decreto.

Dalla Rassegna "Misure Tributarie Urgenti” a cura di Gaetano Petrelli
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CESSIONI DI IMMOBILI DA PARTE DI SOGGETTI IVA

L'art. 35, commi 8 e seguenti, del D.L. 4 lugliddBn. 223, come modificato dalla legge di conversjanodifica il regime tri
butario, ai fini delle imposte indirette, degliiatt cessione di immobili da parte di soggetti Iva.

In particolare:

a) - IMMOBILI NON STRUMENTALI PER NATURA.

Viene modificato il n. &is) dell'art. 10 del d.p.r. n. 633/1972, che ora ffjgal come esenti da imposta sul valore aggiunto le
cessioni di fabbricati o di porzioni di fabbricadéversi da quelli strumentali per natura, esclugellg effettuate, entro quattro
anni dalla data di ultimazione della costruziondeli'intervento, dalle imprese costruttrici dedikssi o dalle imprese che |v
hanno esequito, anche tramite imprese appaltaflidinterventi di recupero, di cui all'articolo 3frimo comma, lettere), d)
ede)della legge 5 agosto 1978, n. 457",

La disposizione, interpretata in combinato dispaesto |'art. 40, comma 1, secondo periodo, del dip131/1986, comporta:
1) - in linea generale, I'esenzione da Iva delgsiomi di fabbricati o porzioni di fabbricato effgite da soggetti lva, e quindi|la

soggezione delle stesse cessioni ad imposte piopatizdi registro, ipotecarie e catastali (ovverioprrendo i requisiti per la
"prima _casa", la soggezione ad imposta di registro I'aliquota del 3% e l'applicazione delle imgoiptotecarie e catastali jn

misura fissa);

2) - la_permanente soggezione ad imposta sul valpgainto:

2a) - delle_cessioni di terreni suscettibili dilimfiazione edificatoria da parte dei suddetti stdea (i terreni non edificabil
sono "fuori campo Iva", ai sensi dell'art. 2, comBnéetterac), del d.p.r. n. 633/1972);

2b) - delle cessioni di fabbricati o porzioni dbEicato non strumentali per natura, da parte delfEese costruttrici o delle
imprese che hanno esequito interventi di restaornservativo, ristrutturazione edilizia, ristruttmi@ne urbanistica, purché |s
tratti di fabbricati ceduti entro guattro anni dadlata di ultimazione della costruzione o dei laftircostanza questa che e op-
portuno verificare documentalmente chiedendo eisibe della comunicazione di fine lavori).
b) - IMMOBILI STRUMENTALI PER NATURA.

Viene introdotto l'art. 8er all'art. 10 del d.p.r. n. 633/1972, secondo illgusmno esenti da imposta sul valore aggiunto $e|ce
sioni di fabbricati o di porzioni di fabbricasbrumentali per natura (che per le loro caristiehe non sono suscettibili di
diversa utilizzazione senza radicali trasformaziescluse: a) quelle effettuate, entro quattroi atalla data di ultimazione
della costruzione o dell'intervento, dalle ieg® costruttrici degli stessi o dalle impred®e o/i hanno eseguito, anche
tramite imprese appaltatrici, gli interventi di e@li'art. 31, primo comma, lettere c), d) eddslla legge 5 agosto 1978, n. 457;
b) quelle effettuate nei confronti di cessiosaggetti passivi dimposta che svolgono ia sclusiva o prevalente atti-
vita che conferiscono il diritto alla detrazionargosta in percentuale pari o inferiore al 25 pamto; c) quelle effettuate ni
confronti di cessionari che non agiscono es#ifcizio di impresa, arti o professioni; d) queke le quali nel relativo atto |il
cedente abbia espressamente manifestato I'opzesiémosizione”.
In assenza di specifiche disposizioni transitasigorre applicare il principio generampus regit actupcon la conseguenza
che:
a) - la nuova disciplina si applica alle_cessionifggpnatesi a partire dal giorno di entrata in véydel decreto legge (quindi
dal 4 luglio 2006); in base alla disciplina ordimarcontenuta nell'art. 6, comma 1, del d.p.r.38/6972,_occorrera quindi far
riferimento alla data dell'atto che trasferisceraprieta dell'immobile;
b) - ai sensi dell'art. 6, comma 4, del d.p.r. n./6832, per le cessioni ora esenti da Iva, se amteente al trasferimento della
proprieta dellimmobile era stata emessa fatturaraostato pagato in tutto o in parte il corriggettl'operazione si considefa
effettuata ai fini lva, limitatamente all'importatfurato o pagato, alla data della fattura o alguisl pagamento; in tali ipotesi,
se la data della fattura o del pagamento dell'exd@tacconto & anteriore al 4 luglio 2006, |'opier@ si intendera soggetta pd
Iva limitatamente a tale importo, e ad impostaegistro per la differenza;
c) - sempre ai sensi dell'art. 6, comma 4, del dp.633/1972, che richiama il precedente, comniat#,d-bis), per le assegna-
zioni in proprieta di case di abitazione fatte@isia cooperative edilizie a proprieta divisad#da rilevante € comungue guella
del rogito notarile, a prescindere dal previo pagatm di acconti.

Le superiori modifiche legislative ampliano poidirettamente, I'ambito di applicazione dell'artcémma 6, della tariffa, par
prima, allegata al d.p.r. n. 131/1986, che prev&gplicazione dell'imposta di registro con l'alida dell'l% ai trasferimenti
aventi per oggetto fabbricati 0 porzioni di fabbtiw esenti dall'imposta sul valore aggiunto ai isdefi'articolo 10, primd
comma, numero 8is), del d.p.r. n. 633/1972, effettuati nei confroditimprese che hanno per oggetto esclusivo o ipdies
dell'attivita esercitata la rivendita di beni imnilgka condizione che nell'atto I'acquirente dighizhe intende trasferirli entro tre
anni. Ai medesimi trasferimenti si applicano_le osfe ipotecarie e catastali in misura fisdasensi della successiva nota|ll-
ter), ove non si realizzi la condizione, alla qualsubordinata I'applicazione dell'aliquota dell'l pento, del ritrasferimento
entro il triennio, le imposte di registro, ipotdeae catastale sono dovute nella misura ordinasiarende applicabile una sgn-
zione del 30 per cento oltre agli interessi di md@alla scadenza del triennio decorre il termineipeecupero delle imposte
ordinarie da parte dell'lamministrazione finanzia@aesta disposizione trova ora applicazione, sauddetti limiti, a tutte le
cessioni quali risultanti dal nuovo nbss dell'art. 10.
Si riporta, di seguito, un breve quadro sinottieflalcessioni rispettivamente soggette ed eserithgasta sul valore aggiuntp,
nonché il nuovo regime lva delle locazioni e dedfitti.

A) - CESSIONI SOGGETTE AD IVA:

1) - cessioni di fabbricati o di porzioni di fabbrioaiversi da quelli strumentali per natura (quidifabbricati abitativi; di fab
bricati non abitativi ma non strumentali per natangorché lo siano per destinazione effettivaptbficati "merce"; di fabbrit
cati "relativi" all'impresa, ecc.), effettuate, entjuattro anni dalla data di ultimazione dellataggone o dell'intervento, dalle
imprese costruttrici degli stessi o dalle imprelse ovi hanno eseguito, anche tramite impreselape, gli interventi di re-
cupero di cui all'art. 31, primo comma, lettejed) ede), della legge 5 agosto 1978, n. 457 (restauro ceaseo, ristruttura
zione edilizia, ristrutturazione urbanistica);
2) - cessioni di fabbricati o di porzioni di falidato strumentali per natura (che per le loreatteristiche non sono suscet-

= ®

35



tibili di diversa utilizzazione senza radicaligfarmazioni; in particolare, categorie catastalCBD, E ed A/10), rientranti ne|

I'ambito delle seguenti categorie:
a) - quelle effettuate, entro quattro anni dallatad di ultimazione della costruzione o delmento, _dalle impreseo<]

struttrici degli stessi o dalle imprese chehanno eseguito, anche tramite imprese appeitaili interventi di recupero di
cui all'art. 31, primo comma, letteck d) ede), della legge 5 agosto 1978, n. 457 (restaurautistrazione edilizia, ristrutturg

zione urbanistica);
b) - quelle effettuate nei confronti di cessionsoggetti passivi IVA che svolgono in viackisiva o prevalente at

vita che conferiscono il diritto alla detraziod@nposta in percentuale pari o inferiore al@$ cento (banche, societa| di

assicurazioni, ecc.);
c) - quelle effettuate nei_confronti di cessionahie non agiscono nell'esercizio di impresaogotofessioni (privaji

d) - quelle per le quali nel relativo atto il cedentihia espressamente manifestato I'opzione pgrdsimione IVA(anche s¢

non rientrano nelle categorie sopra indicate).

Le cessioni dj fabbricati strumentali per naturacaché assoggettate all'imposta sul valore aggjuditcui all'art. 10, prim
comma, numero &), del d.p.r. 26 ottobre 1972, n. 633, sono asdtafgead imposta ipotecaria con l'aliqguota del 8%6d
imposta catastale con l'aliquota dell'1%.

Tuttavia, relativamente alle cessioni di fabbrictimentali per natura di cui sopra, di cui sipade fondi immobiliari chiusi

D

societa di locazione finanziaria, banche e inteiarefinanziari, limitatamente all'acquisto ed elcatto dei beni da concedere

0 concessi in locazione finanziaria, le aliquothedienposte ipotecaria e catastale sono ridottadeeta(quindi imposta ipote

caria con l'aliquota dell'1,5%, ed imposta catastain I'aliquota dello 0,50%); tale riduzione dgabte decorre dal 1° ottobre

2006.

In sede di_riscatto di fabbricato strumentale patura concesso in locazione finanziaria, l'impgstporzionale di registr
dell'l% pagata sui canoni di locazione pud esser&fa a scomputo delle imposte ipotecarie e adiakivute per il riscatt
medesimo.

B) - CESSIONI ESENTI DA IVA:

1) - cessioni di fabbricati o di porzioni di fabbrioadiversi da quelli strumentali per natura (quiddfabbricati abitativi; di fab

bricati non abitativi ma non strumentali per natangorché lo siano per destinazione effettivaabbficati "merce"; di fabbri-

cati "relativi" all'impresa, ecc.), effettuate daprese non costruttrici, o da imprese diverse ddl@ehe vi abbiano effettual
interventi di recupero;

2) - cessioni di fabbricati o di porzioni di fabbrioaiversi da quelli strumentali per natura (quidifabbricati abitativi; di fab
bricati non abitativi ma non strumentali per natangorché lo siano per destinazione effettivaptbficati "merce"; di fabbri
cati "relativi" all'impresa, ecc.), effettuate dagrese costruttrici o da imprese che vi abbianettefto interventi di recuper
ma_dopo quattro anni dalla data di ultimazioneadetistruzione o dell'intervento;

O

3) - cessioni di fabbricati o di porzioni diabbricato strumentali per natura (che per leo loaratteristiche non sono su-

scettibili di diversa utilizzazione senza radidaisformazioni, al di fuori dei casi descritti sAlp, e quindi le cessioni per
quali nel relativo atto il cedente non abbia espag®nte manifestato I'opzione per l'imposizione,I€4&he rientrino nelle s
guenti categorie:

3a) - quelle effettuate da imprese non costruttrialaomprese diverse da quelle che vi abbiano effedtinterventi di recu
pero;

3b) - quelle effettuate da imprese costruttrici o ikriese che vi abbiano effettuato interventi di peco, ma_dopo quatt
anni dalla data di ultimazione della costruziondedl'intervento;

3c) - quelle effettuate nei confronti di cessionarigettj VA che svolgono in via esclusiva o prevae attivita che cor
feriscono il diritto alla detrazione d'imposta frercentuale superiore al 25 per cento.
Le cessioni di fabbricati strumentali per naturacaché assoggettate all'imposta sul valore aggjwditcui all'art. 10, prim
comma, numero &r), del d.p.r. 26 ottobre 1972, n. 633, sono asdtafgead imposta ipotecaria con l'aliqguota del 8%d
imposta catastale con l'aliquota dell'1%.
Tuttavia, relativamente alle cessioni di fabbrictimentali per natura di cui sopra, di cui sipade fondi immobiliari chiusi

D

societa di locazione finanziaria, banche e inteiarefinanziari, limitatamente all'acquisto ed ecatto dei beni da concedere

0 concessi in locazione finanziaria, le aliquotkedienposte ipotecaria e catastale sono ridotteadekta(quindi imposta ipotef

caria con l'aliquota dell'1,5%, ed imposta catastain I'aliquota dello 0,50%); la suddetta ridueiah aliqguote decorre dal
ottobre 2006.

In sede di_riscatto di immobile strumentale pemregtconcesso in locazione finanziaria, I'impostapprzionale di registr
dell'l% pagata sui canoni di locazione pu0 esseri&ta a scomputo delle imposte ipotecarie e adtakivute per il riscatt
medesimo.

C) - LOCAZIONI ED AFFITTI SOGGETTI AD IVA:

1) - locazioni di_aree destinate a parcheggio dialeic

2) - locazioni di_fabbricati strumentali per natcae per le loro caratteristiche non oseunscettibili di diversa utiliz

zazione senza radicali trasformazioni, inipalare, categorie catastali B, C, D, E ed A10),taffte nei confronti dei s¢

guenti soggetti (indicati alle letterie) e c) dell'art. 10, numero &), del d.p.r. n. 633/1972):

2a) - locazioni effettuate nei confronti di ceswmo soggetti passivi dimposta che svolgonovia esclusiva o prev
lente attivita che conferiscono il diritto allatcazione d'imposta in percentuale pari o iaferal 25 per cento (banche,
cieta di assicurazioni, ecc.);

2b) - locazioni effettuate nei_confronti di cessidanche non agiscono nell'esercizio di impresta,0 professioni_(privali
3) - locazioni per le quali nel relativo atto ldcatore abbia espressamente manifestato I'opzienl'imposizione.
Sono soggette all'imposta proporzionale di tegison l'aliquota dell'1%, le locazioni di immélstrumentali per natura, a
corché assoggettate allimposta sul valore aggjui cui all'art. 10, primo comma, numero, 8kl d.p.r. 26 ottobre 197
n. 633.
Ai fini dell'applicazione della suddetta impostajporzionale di registro, per i contratti in cordta alata del 4 luglio 2006, |

parti devono presentare per la registrazione agpdgihiarazione nella quale pud essere eserdibgizione per l'impaosizion

36

50-

o

[N




IVA, entro i termini e con le modalita da stabilicen provvedimento dirigenziale da emanarsi eitté settembre 2006. ;L

La suddetta imposta proporzionale di registro,casb di contratti di locazione finanziaria, pudeessortata, in caso di risc
to, a scomputo delle imposte ipotecarie e catastafiite per il riscatto medesimo.

Le disposizioni in materia di imposte indirette yaste per la locazione di fabbricati si applicaree meno favorevoli, anche

per Il'affitto di aziende il cui valore complessisia costituito, per piu del 50 per cento, dalowal normale di fabbricati.
D) - LOCAZIONI ED AFFITTI ESENTI DA IVA:

1) - locazioni ed affitti di _terreni e azienderiagle, di aree diverse da guelle destingt@areheggio di veicoli, per le qua

gli_strumenti urbanistici non prevedono la destinne edificatoria, e di fabbricati, compresepértinenze, le scorte e in ¢
nere i beni mobili destinati durevolmente al ggovdegli immobili locati e affittati; trannle locazioni e gli affitti sopra in
dicati sub C).

Sono soggette all'imposta proporzionale di tegison l'aliguota dell'1%, le locazioni di immbkstrumentali per natura dli

cui all'art. 10, primo comma, numero 8), del.d 26 ottobre 1972, n. 633.

Ai fini dell'applicazione della suddetta impostajporzionale di registro, per i contratti in cordta aata del 4 luglio 2006, |
parti devono presentare per la registrazione agpdighiarazione nella quale puo essere eserdibgizione per I'imposizion
IVA, entro i termini e con le modalita da stabilicen provvedimento dirigenziale da emanarsi eifittd settembre 2006.

La suddetta imposta proporzionale di registro,casb di contratti di locazione finanziaria, pudeesgortata, in caso di risca
to, a scomputo delle imposte ipotecarie e catastafiite per il riscatto medesimo.

Le disposizioni in materia di imposte indirette yste per la locazione di fabbricati si applicarsg meno favorevoli, anc
per l'affitto di aziende il cui valore complessisia costituito, per piu del 50 per cento, daloval normale di fabbricati.

E) - LARETTIFICA DELLA DETRAZIONE IVA SUGLI ACQUISTINON DEVE ESSERE EFFETTUATA:

1) - limitatamente ai fabbricati diversi da qustiiumentali per natura, posseduti alla data deb#id 2006

2) - limitatamente alle imprese costruttrici ddilfaicati diversi da quelli strumentali per natuggper le imprese che vi han
eseguito, anche tramite imprese appaltatrici, rgériventi di recupero cui all'art. 31, primo comr@terec), d) ede), della
legge 5 agosto 1978, n. 457, limitatamenteldiri@ati o porzioni di fabbricato per i quali ilrfeine dei quattro anni dalla dg
di ultimazione della costruzione o dell'intervegtscaduto alla data del 4 luglio 2006;
3) - Per i_fabbricati strumentali per natura (plee le loro caratteristiche non sono susgktdi diversa utilizzazione senz
radicali trasformazioni), la predetta rettificdldaletrazione dell'imposta non si effettua sepr#gho atto stipulato successiv
mente alla data di entrata in vigore della leglj€onversione viene esercitata I'opzione leimposizione prevista dall'a
10, primo comma, numeri 8) et8&), del decreto del Presidente della Repubblica &bt 1972, n. 633.

LE CLAUSOLE

In caso di atto soggetto | REGIME FISCALE: Trattasi di trasferimento soggetto ad |.V.A. rieardo le condizioni pg
ad I.V.A. (abitazioni) ste dall'art. 35 comma Begge 4 agosto 2006 n. 248 di conversione del Dedegge 4 luglig
2006 n. 22Jtrattasi in particolare di cessione di fabbricaetstruito dalla odierna parte ven
trice, i cui lavori sono stati ultimati da menodtiattro annbvverotrattasi in particolare di ce
sione di fabbricato ristrutturato/restaurato daltherna parte venditrice i cui lavori sono s
ultimati da meno di quattro anowvverotrattasi in particolare di cessione di terreno stida-
zione edificatoria in base allo strumento urbacgstienerale adottato dal Comune)

In caso di atto esente | REGIME FISCALE: trattasi di trasferimento esente da I.V.A. ai seedl'art. 10 primo com
da I.V.A. (abitazioni) ma n. 8bis D.P.R. 633/1972, cosi come modificatbadia 35 ottavo comméaegge 4 agost
2006 n. 248 di conversione del Decreto legge 4idug006 n. 223e pertanto soggetto alle g
dinarie imposte di registro, di trascrizione e stike.

In caso di atto soggetto | REGIME FISCALE : trattasi di trasferimento di fabbricato strumémtaon suscettibile di d
ad IV.A. (immobili|versa utilizzazione senza radicali trasformazieatdgoria catastale....), soggetto da I.V.A
strumentali) in quanto trasferimento

posto in essere dalla impresa costruttrice entdoanni dalla data di ultimazione dei lavori
costruzione:

ovvero

posto in essere da impresa che vi ha effettuatnienti di restauro, risanamento conservat
o ristrutturazione, entro i 4 anni dalla data ditinhazione dell'intervento di recup¢ro

ovvero

a favore di soggetto passivo I.V.A con diritto alletrazione 1.V.A. in percentuale pari o in
riore al 25%, come la parte acquirente qui dichéacanferma, in conformita a quanto presc
dallaCircolare dell'’Agenzia delle Entrate n. 27/E delgbato 2006

ovvero

a favore di soggetto che non agisce nell'eserdizimpresa, arti o professioni, come la pa
acquirente qui dichiara e conferma, in conformiguanto prescritto dall@ircolare dell’Agen-
zia delle Entrate n. 27/E del 4 agosto 2006

Si da atto, pertanto, che detto trasferimento assaggettato:
-adl.V.A.

- adimposta di registro in misura fisséart. 40 D.P.R. 131/1986)
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- ad imposta di trascrizione con laliguota del 3%(1,5% per fondi immobilia
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ri/leasing/banche/intermediari finanziari)
- ad imposta di trascrizione con
ri/leasing/banche/intermediari finanziari)

l'aliquota dell'l1%(0,5% per fondi immobilia

In caso di atto esente
da IV.A. (immobili
strumentali)

REGIME FISCALE : trattasi di trasferimento di fabbricato strumémtaon suscettibile di d
versa utilizzazione senza radicali trasformazieatdgoria catastale....), esente da I.V.A in

guanto trasferimento

posto in essere da impresaenon ha eseguito i lavori di costruzione ovvero aoa ha ese|
guito interventi di restauro, risanamento consem@ub ristrutturazione;

ovvero

posto in essere dalla impresa costruttrice o dargsp che ha effettuato interventi di restay
risanamento conservativo o ristrutturazione, dopardhi dalla data di ultimazione dei lavori

costruzione o dell'intervento di recupero;

a favore di soggetto che agisce nell'eserciziottiliii@ rientrante nell'ambito di applicazio
dell'l.V.A, con diritto alla detrazione di dettapwsta in percentuale superiore al 25%, con
parte acquirente qui dichiara e conferma, in caniér a quanto prescritto dalGircolare del-
I'Agenzia delle Entrate n. 27/E del 4 agosto 2@6er il quale la parte venditrice NON inten
avvalersi dell'opzione di cui all'art. 10 primo cman. 8ter, punto d) D.P.R. 633/1972.

Si da atto, pertanto, che detto trasferimento assaggettato:

- adimposta di registro in misura fisséart. 40 D.P.R. 131/1986)

- ad imposta di trascrizione con laliquota del 3%(1,5% per fondi immobilia-
ri/leasing/banche/intermediari finanziari)
- ad imposta di trascrizione con laliquota dell'l1%(0,5% per fondi immobilia-

ri/leasing/banche/intermediari finanziari)

ro,
di

ne
ela

de

In caso di atto esente
da I1.V.A. nel quale il ce-
dente si avvale dell'op-
zZione per I'applicazione
dell'I.V.A. (immobili
strumentali)

REGIME FISCALE : trattasi di trasferimento di fabbricato strumémtaon suscettibile di d
versa utilizzazione senza radicali trasformazieatggoria catastale....), per il quale la part|

venditrice intende avvalersi dell'opzione di cdiaal. 10 primo comma n. 8ter, punto d) D.P}.

633/1972, chiedendo espressamente I'assoggettadwmicesente trasferimento ad I.V.A.
Si da atto, pertanto, che detto trasferimento assaggettato:

-adl.V.A.

- adimposta di registro in misura fisséart. 40 D.P.R. 131/1986)

- ad imposta di trascrizione con laliquota del 3%1,5% per fondi immobilia-
ri/leasing/banche/intermediari finanziari)
- ad imposta di trascrizione con laliguota dell'1%(0,5% per fondi immobilia-

ri/leasing/banche/intermediari finanziari)

D
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CAPITOLO 2

MISURE DI CONTRASTO DELL'EVASIONE E DELL'ELUSIONE
FISCALE

Le norme di riferimento sono quelle di cui ai commi 2, 3, 4, 21, 22, 23, 23bis, 23ter e 24
dell'art. 35 legge 4 Agosto 2006 n. 248 di conversione del D.L. 4 agosto 2006 n. 223.

IL VALORE IMPONIBILE NEI TRASFERIMENTI IMMOBILIARI

1. Gli atti traslativi tra persone fisiche aventi per oggetto un fabbricato abitativo
(la cd. regola del "prezzo/valore™)

Con la disciplina introdotta dall'art. 1 comma 497 della Legge 23 dicembre 2005 n. 266
(Finanziaria 2006) cosi come modificata, con decorrenza 1 gennaio 2007, dall'art. 1
comma 309 legge 27 dicembre 2006 n. 296 (finanziaria 2007) I'acquirente di immobili
ad uso abitativo, se persona fisica, puo0 richiedere al Notaio che la base imponibile, ai fini
dell'applicazione delle imposte di registro, ipotecarie e catastali (e solo ai fini dell'applica-
zione di dette imposte esclusa invece I'I.V.A.) , sia costituita dal cd. "valore cata-
stale" ossia dal valore degli immobili determinato ai sensi dell'art. 52 commi quarto e
quinto DPR 131/1986 (T.U. in materia di imposta di registro) e cido indipendentemente dal
corrispettivo pattuito e quale indicato in atto. Inoltre € prevista una riduzione dell'onorario
notarile (rapportato ovviamente al prezzo dichiarato) del 30%. Ad esempio nel caso di com-
pravendita, al prezzo dichiarato di €. 100.000,00, di immobile il cui valore catastale & pari
ad €. 52.000,00, le imposte di registro, ipotecarie e catastali si applicheranno sul valore
catastale di €. 52.000,00 e non sul prezzo di €. 100.000,00. L'onorario notarile sara appli-
cato con riguardo alla tariffa prevista per gli atti di valore pari a €. 100.000,00 ma con una
riduzione del 30%.

Presupposti per I'applicazione di detta disciplina sono i seguenti:

Presupposto soggettivo: il trasferimento deve intervenire A FAVORE di persone fisiche
che non agiscano nell’esercizio di attivita commerciali, artistiche o professionali.
Resta pertanto esclusa |'applicazione di detta disciplina nel caso di:

- cessioni nelle quali parte acquirente sia una societa, un ente collettivo, un ente pubblico o
comunque un soggetto che non sia persona fisica (vanno cosi esclusi, ad esempio, gli atti di
conferimento in societa o le assegnazioni da societa);

- cessioni nelle quali parte cedente sia una societa o un imprenditore individuale che abbia
costruito o ristrutturato I'immobile abitativo oggetto di cessione (e/o la relativa pertinenza)
da meno di quattro anni, con conseguente assoggettamento della cessione ad I.V.A.
Rientrano, al contrario, nell'ambito di applicazione della norma in commento, a seguito delle
modifiche introdotte dalla finanziaria 2007, le cessioni da parte di societa o imprenditore
individuali che siano esenti da I.V.A. ai sensi dell'art. 10 primo comma lett. 8bis DPR
633/1972 e quindi assoggettate ad imposte proporzionali di registro, di trascrizione e cata-
stale

Presupposto oggettivo: il trasferimento deve riguardare "immobili ad uso abitativo e
relative pertinenze". La nuova disciplina quindi si applica esclusivamente:

- alle "unita ad uso abitativo"; non essendo previste limitazioni di sorta (al contrario di
quanto disposto in tema di agevolazioni prima casa) la possibilita di avvalersi della nuova
disciplina pu0 riguardare anche abitazioni qualificabili di "lusso" ed a prescindere dal numero
di unita oggetto dell'atto di trasferimento;

- alle "relative pertinenze"; non essendo previste limitazioni di sorta (al contrario di
quanto disposto in tema di agevolazioni prima casa, la cui applicabilita €, invece, limitata
alle sole pertinenze, una per categoria, classificate o classificabili nelle categorie catastali
C/2, C/6 e C/7) la nuova disciplina deve ritenersi applicabile a TUTTI gli immobili che possa-
no qualificarsi pertinenze dell'unita abitativa in base alla definizione di cui all'art. 817 c.c., a
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prescindere dalla qualificazione e classificazione catastale (e quindi anche a terreni
ancora censiti al catasto terreni purché non suscettibili di utilizzazione edificatoria o ad unita
urbane classificate in categorie diverse da C/2, C/6 e C/7) e dal numero delle pertinenze
stesse (e quindi a favore anche di due o pil unita classificate nelle categorie catastali C/2,
C/6 e C/7). Ovviamente tutto cid vale per la determinazione della "base imponibile" mentre
per le aliquote applicabili (in caso di agevolazioni prima casa) valgono le limitazioni sopra ri-
cordate. La disciplina in oggetto deve ritenersi applicabile anche alle pertinenze che siano
trasferite separatamente dall'unita abitativa al cui servizio sono (o saranno per effetto della
cessione) poste: la norma infatti parla di "immobili ad uso abitativo e (e non "con") relative
pertinenze”. In questo senso depone anche la disciplina, per altri versi piu restrittiva, det-
tata in tema di "agevolazioni prima casa”, applicabile alle pertinenze anche se trasferite con
atto separato. La destinazione a servizio di un'abitazione deve peraltro essere fatta risultare
dall'atto.

Resta invece esclusa l'applicazione di detta disciplina nei seguenti casi:

- in caso di trasferimento di fabbricati a destinazione non abitativa (negozi, uffici, capannoni
industriali, ecc.)

- in caso di trasferimenti di terreni (salvo che siano pertinenze di unita abitative)

Nel caso di atti ad oggetto plurimo sara possibile chiedere I'applicazione della disciplina in
oggetto limitatamente agli immobili ad uso abitativo e relative pertinenze (mentre per gli
altri immobili la tassazione avverra sulla base del prezzo dichiarato)

La disciplina in oggetto, basandosi sul "valore catastale" degli immobili, potra trovare appli-
cazione solo in caso di cessione di immobili debitamente allibrati al catasto con attribuzione
di rendita (la disciplina trovera applicazione anche per i fabbricati denunciati con la proce-
dura "DOCFA" ed al fine di determinare la base imponibile si dovra fare riferimento alla
"rendita proposta". Nel caso che, successivamente alla registrazione dell'atto, ed entro i
termini di legge, I'Agenzia del territorio dovesse procedere a rettificare in aumento le ren-
dite proposte, la parte acquirente dovra presentare apposita denuncia all'agenzia delle En-
trate competente, indicando i valori rettificati e dovra versare l'imposta dovuta a congua-
glio). La disciplina in oggetto non trovera applicazione invece nel caso di immobili privi di
rendita (ad esempio fabbricati in corso di costruzione, fabbricati rurali censiti al Catasto
terreni, aree urbane censite al Catasto dei Fabbricati, ecc.) mancando il presupposto stesso
per la sua operativita.

Presupposto contrattuale: deve trattarsi di cessioni, per le quali sia previsto un corri-
spettivo, e risultanti da atto notarile (atto pubblico o scrittura privata autenticata). La nuova
disciplina quindi si applica, ad esempio, agli atti di compravendita, di permuta, di "datio in
solutum", di costituzione di rendita vitalizia. Potra, invece, applicarsi agli atti di divisione con
conguaglio, peraltro, limitatamente al conguaglio (I'imposta di divisione si applichera invece
sulla massa determinata dal valore reale dichiarato). Tale possibilita ha trovato conferma,
sia pure indiretta, nella Circolare dell’Agenzia delle Entrate n. 6/E del 6 febbraio 2007, la
ove si afferma che saranno soggetto a normale accertamento valore ex art. 52 primo com-
ma T.U.R. /e divisioni con conguaglio (a meno che non torni applicabile, in presenza di im-
mobili abitativi, la regola del "prezzo-valore”).

Non si applica invece agli atti di donazione (ove manca un corrispettivo) ed agli atti di divi-
sione senza conguaglio (ove pure manca il corrispettivo).

La nuova disciplina non si applica alle cessioni che non risultino da atto notarile (ad esempio
una compravendita per scrittura privata non autenticata presentata alla registrazione, una
sentenza ex art. 2932 c.c. ecc.ecc.) posto che la norma di cui trattasi subordina I'applicabi-
lita della nuova disciplina ad apposita "richiesta della parte acquirente resa al Notaio" "al-
'atto della cessione" (inoltre & espressamente prevista la riduzione degli onorari notarili).
Circa l'individuazione del diritto oggetto di cessione in mancanza di limitazioni di sorta, la
disciplina in oggetto deve ritenersi applicabile sia alle cessione della piena proprieta che
alla cessione di diritti reali limitati di godimento (usufrutto, uso, abitazione) e della nu-
da proprieta

Formalita: per potersi avvalere della disciplina in oggetto, I'acquirente deve farne espres-
sa richiesta al Notaio, all'atto della cessione. Tale richiesta dovra, a sua volta, essere fatta
risultare espressamente, con apposita clausola, dall'atto notarile di cessione. Trattandosi,
infatti, di una "facolta" concessa all'acquirente, in deroga alla disciplina ordinaria di cui al-
I'art. 43 del T.U. in materia di imposta di registro, la volonta di derogare alla disciplina ordi-
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naria dovra risultare dall'atto di cessione. In mancanza di una espressa manifestazione di
volonta dell'acquirente, tornera, infatti, applicabile la disciplina ordinaria. Non & invece ne-
cessaria l'indicazione in atto del valore catastale, essendo sufficiente la semplice richiesta
(risultando tale valore da un semplice calcolo matematico sulla base di dati, le rendite, ri-
sultanti da registri pubblici). Tuttavia tale indicazione potra essere opportuna ai fini della li-
quidazione delle imposte, anche se eventuali errori nel calcolo non comporteranno decaden-
za dalla specifica modalita di tassazione, né accertamenti di maggior valore, ma semplice-
mente |'obbligo di versamento delle maggiori imposte dovute a conguaglio (o il diritto al
rimborso delle maggiori imposte pagate)

Effetti: |'attivazione della disciplina in oggetto, oltre agli effetti diretti sulla tassazione ai fini
delle imposte di registro, ipotecarie e catastali, nel senso di consentire tale tassazione sul
cd. "valore catastale”, anziché sul prezzo dichiarato (normalmente di gran lunga superiore,
con conseguente risparmio fiscale), produce altri effetti: infatti la legge finanziaria 2006, al-
I'art. 1 comma 495, se da un lato prevede l'attivazione di controlli straordinari sulle compra-
vendite immobiliari da parte dell'Agenzia delle Entrate e della Guardia di Finanza, dall'altro
all'art. 1 comma 498, prevede che questi controlli straordinari, come pure gli accertamenti
induttivi ai fini delle imposte sui redditi, non possono essere effettuati se i contribuenti si
avvalgono della disciplina in oggetto.

Calcolo del cd. valore catastale':

L'articolo 2, comma 63, della legge finanziaria 2004 (legge 24 dicembre 2003 n. 350) aveva
aumentato con effetto dal 1 gennaio 2004 i MOLTIPLICATORI delle rendite catastali, per
la determinazione del cd. "valore catastale" ossia, del valore, che verificandosi i presup-
posti sopra illustrati, puo costituire, su richiesta dell'acquirente, la base imponibile ai fini
delle imposte di registro, ipotecarie e catastali. Successivamente e con effetto dal 1 ago-
sto 2004 il decreto legge 12 luglio 2004 n. 168 (convertito con legge 30 luglio 2004 n.
191) ha ulteriormente aumentato, peraltro con riguardo ai soli immobili diversi dalla
prima casa di abitazione, detti MOLTIPLICATORI

Infine I'art. 2 comma 45 legge 286/2006 di conversione del D.L. 262/2006 ha rivalutato
nella misura del 40% il moltiplicatore previsto dall'art. 52 comma quinto DPR 131/1986 li-
mitatamente ai soli fabbricati categoria catastale "B", e ci0 con decorrenza dal 3 ottobre
2006.

I nuovi moltiplicatori (pari ai vecchi moltiplicatori aumentati del 10% per la prima casa di
abitazione e relative pertinenze, pari ai vecchi moltiplicatori aumentati del 40% per gli im-
mobili appartenenti alla cat. "B" e pari ai vecchi moltiplicatori aumentati del 20% per tutti
gli altri immobili diversi dalla prima casa di abitazione e dagli immobili categoria "B") sono
pertanto i seguenti:

- edifici cat. A - C (esclusi A/10 e C/1): 110 (se prima casa) o 120 (negli altri casi) ; -
edifici cat. A/10 e cat. D: 60; - edifici cat. C/1: 40,8; - immobili cat. "B": 140 - terreni: 90
Si fa presente che:

- i nuovi moltiplicatori valgono SOLO ed ESCLUSIVAMENTE per le imposte di registro, di
trascrizione e catastale

- ai fini del calcolo dell'ICI rimangono invece in vigore i VECCHI moltiplicatori = (edifici cat.
A-B-C (esclusi A/10 e C/1): 100; - edifici cat. A/10 e cat. D: 50; - edifici cat. C/1: 34; -
terreni: 75)

Si rammenta che per la determinazione del cd. "valore catastale”, dal 1 gennaio 1997 le
rendite catastali da considerare per il calcolo sono quelle che risultano dai registri del Cata-
sto (dei fabbricati o dei terreni) rivalutate del 5%, se si tratta di edifici ovvero del 25% se
si tratta di terreni (non edificabili).

Pertanto i moltiplicatori unici finali da applicare alle rendite che risultano al catasto, te-
nuto conto sia della rivalutazione da applicare alla rendita che della nuova rivalutazione in-
trodotta dalla finanziaria 2004 e dal successivo D.L. 168/2004 sono, a partire dal 3 ottobre
2006 i seguenti:

- edifici cat. A - C (esclusi A/10 e C/1): 115,5 (se prima casa) ovvero 126 (negli altri casi)
- edifici cat. A/10 e cat. D: 63;

- edifici cat. C/1: 42,84;

- immobili cat. B: 147,00

- terreni: 112,5

ATTENZIONE:
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1. ai sensi dell'art. 35 comma 21° legge 4 agosto 2006 n. 248 di conversione del D.L. 4 |u-
glio 2006 n. 223: e parti hanno COMUNQUE L'OBBLIGO di indicare nell'atto il corrispettivo
pattuito. Se viene occultato, anche in parte il corrispettivo pattuito le imposte sono dovute
sull'intero importo, oltre alla sanzione amministrativa dal 50% al 100% della differenza
tra I'imposta dovuta e quella gia applicata in base al corrispettivo dichiarato, detratto I'im-
porto della sanzione irrogata a sensi dell'art. 71 D.P.R. 131/1986;

2. nel caso in cui il cessionario non intenda avvalersi della regola del prezzo/valore, la base
imponibile, ai fini dell'applicazione delle imposte di registro, ipotecarie e catastali, sara co-
stituita dal prezzo dichiarato in atto. Detto prezzo, peraltro, se dichiarato in misura non in-
feriore al cd. "valore catastale", non dovrebbe essere sottoposto ad accertamento di mag-
gior valore da parte dell'Ufficio, in quanto /l'art. 35 comma 23ter suddetta legge 248/2006
ha escluso I'applicazione della disciplina del comma 4 dell'art. 52 del DPR 131/1986 solo per
le cessioni di immobili e relative pertinenze diverse da quelle per le quali ricorrono i pre-
supposti per avvalersi del meccanismo del prezzo/valore sopra illustrato, e cid a prescindere
dal fatto che ci sia effettivamente avvalsi di tale meccanismo. Tuttavia, al riguardo, si se-
gnale che a conclusioni diametralmente opposte, € giunta I’Amministrazione finanziaria con
la Circolare dell’Agenzia delle Entrate n. 6/E del 6 febbraio 2007 (paragrafo 1.4) ove si ri-
comprendono tra le cessioni sottoponibili ad accertamento valore ex art. 52 primo primo
T.U.R. anche "le cessioni di immobili nelle quali, pur sussistendo i requisiti oggettivi e sog-
gettivi stabiliti nel comma 497, art. 1, legge 266 del 2005, non sia stata espressa la dichia-
razione di volersi avvalere della regola del “prezzovalore”. Tale conclusione peraltro non
viene supportata da alcuna adeguata motivazione e non appare affatto condivisibile.

3. ai sensi dell'art. 35 comma 22 legge 4 agosto 2006 n. 248 di conversione del D.L. 4 luglio
2006 n. 223 negli atti di cessione di immobili, anche se assoggettati ad 1.V.A., le parti
hanno I'obbligo, di rendere apposita DICHIARAZIONE SOSTITUTIVA di ATTO DI NOTORIETA'
recante:

a) l'indicazione analitica delle modalita di pagamento del prezzo (estremi degli assegni,
dei bonifici bancari, dei versamenti in ¢/c bancario, ecc.). Si rammenta al riguardo che a
norma dell'art. 1 legge 197/1991 (cd. legge antiriclaggio”) non sono consentiti pagamenti in
contanti, mediante libretti di deposito bancari o postali al portatore o di titoli al portatore
per importi superiori ad €. 12.500,00, mentre i vaglia postali e cambiari e gli assegni posta-
li, bancari e circolari di importo superiore ad €. 12.500,00 devono recare la clausola di "non
trasferibilita"; in caso di violazione di tali disposizioni, ferma restando I'efficacia degli atti
compiuti, si applica una sanzione amministrativa pecuniaria dall'l per cento al 40 per cento
dell'importo trasferito. Inoltre il pagamento "con una somma notevole di denaro in contan-
te" costituisce indicatore di anomalia ai fini della segnalazione all'Ufficio Italiano Cambi di
operazione da considerarsi "sospetta” ai sensi della vigente normativa "antiriclaggio".

b) la dichiarazione se le parti stesse si sono avvalse di un mediatore; in caso affermativo
le parti dovranno inoltre dichiarare

- I'ammontare della spesa sostenuta per la mediazione

- le analitiche modalita di pagamento della stessa

- l'indicazione dei dati identificativi, del numero di partita I.V.A. o del codice fiscale del-
I'agente immobiliare, del suo numero di iscrizione al Ruolo degli Agenti in mediazione e del
suo numero di iscrizione al REA presso la C.C.I.A.A. (se si tratta di societa debbono essere
anche indicati i dati relativi al legale rappresentante o al mediatore che ha agito per conto
della societa, ed il suo numero di iscrizione al Ruolo degli Agenti in mediazione)

In caso di omessa, incompleta o mendace indicazione dei predetti dati si applica la sanzione
amministrativa da €. 500,00 ad €. 10.000,00 ed ai fini dell'imposta di registro, i beni sono
soggetti ad accertamento di valore ai sensi dell'art. 52 DPR 131/1986 (e quindi scatta
I'accertamento anche nel caso ci si sia avvalsi della regola del prezzo/valore).
Tutto cid ha trovato espressa conferma anche nella Circolare dell’Agenzia delle Entrate n.
6/E del 6 febbraio 2007 (paragrafo 1.5).

2. Gli atti traslativi a titolo oneroso aventi per oggetto immobili soggetti ad impo-
ste proporzionali di registro, di trascrizione e catastale (diversi da quelli per i quali
ci si avvale della regola del cd. "prezzo/valore™):

Per gli atti traslativi a titolo oneroso aventi per oggetto immobili, soggetti ad imposte pro-
porzionali di registro, di trascrizione e catastale (in quanto non soggetti ad I.V.A. e/o esenti
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L.V.A.), diversi da quelli per i quali ci si puo avvalere del meccanismo del prezzo/valore, os-
sia per gli atti aventi per oggetto immobili diversi dalle abitazioni (ad esempio terreni, nego-
zi, uffici, capannoni, ecc.) ovvero, anche se aventi per oggetto abitazioni, posti in essere tra
soggetti che non sono persone fisiche (ad esempio venditore una persona fisica ma acqui-
rente una societa, ecc.) la base imponibile, ai fini dell'applicazione di dette imposte pro-
porzionali, sara costituita dal prezzo e/o dal valore dichiarato in atto, con la precisazio-
ne, peraltro, che detto prezzo e/o valore potra essere sottoposto ad accertamento e ret-
tifica di valore da parte dell'Ufficio qualora lo stesso ritenga che i beni e/o diritti trasferiti
abbiano un valore venale superiore al prezzo e/o al valore dichiarato in atto, anche se que-
st'ultimo prezzo e/o valore sia superiore al cd "valore catastale" (art. 52 primo comma
D.P.R. 131/1986). Si rammenta, infatti, che ai sensi dell'art. 35 comma 23ter legge 4 ago-
sto 2006 n. 248 di conversione del D.L. 4 luglio 2006 n. 223 il comma 4 dell'art. 52 del DPR
131/1986 che escludeva, per gli immobili iscritti in catasto con attribuzione di rendita, il
potere dell'Ufficio di rettificare il valore dell'immobile se dichiarato in misura non inferiore al
cd. "valore catastale" non trova pil applicazione con riguardo alle cessioni di immobili e
relative pertinenze diverse da quelle per le quali ci si avvale del meccanismo del prez-
zo/valore di cui al precedente paragrafo 1). Ad esempio, in caso di compravendita di un
terreno agricolo, anche se il prezzo dichiarato in atto dovesse risultare superiore al valore
catastale, I'Ufficio potra, comunque, procedere all'accertamento ed alla rettifica del valore,
gualora ritenga tale prezzo inferiore al valore venale del terreno venduto.

La norma in commento, peraltro, fa riferimento alle sole cessioni di immobili (oltre alla
compravendita, la permuta, la datio in solutum, il vitalizio, il conferimento in societa, ecc.).
Il meccanismo della "esclusione” dell'azione di accertamento, in presenza di un valore pari o
superiore al cd. "valore catastale", sembra, pertanto, poter trovare ancora applicazione per
tutti quegli atti soggetti ad imposte proporzionali di registro, di trascrizione e catastale non
comportanti, "cessione" di immobili (in sostanza /e divisioni e gli stralci quota in divisione
senza conguaglio o con conguaglio non superiore al 5% del valore della quota di diritto; il
potere di rettifica dell'Ufficio dovrebbe, invece, prescindere dal "valore catastale", in forza
della normativa in materia, in presenza di un conguaglio superiore al 5% del valore della
quota di diritto, posto che detto conguaglio viene equiparato, ai fini dell'applicazione dell'im-
posta di registro (art. 34 comma 2 D.P.R. 131/1986) ad una cessione). Ad esempio, in ca-
so di compravendita di un terreno agricolo, anche se il prezzo dichiarato in atto dovesse ri-
sultare superiore al valore catastale, I'Ufficio potra, comunque, procedere all'accertamento
ed alla rettifica del valore, qualora ritenga tale prezzo inferiore al valore venale del terreno
venduto;

- in caso di divisione di terreni agricoli I'Ufficio non potra, invece, procedere ad accerta-
mento e rettifica del valore, qualora il valore attribuito ai terreni assegnati ai condividenti
sia superiore al cd. "valore catastale" (anche in presenza di un conguaglio non superiore al
5% della quota di diritto).

Alle stesse conclusioni & giunta anche I'’Amministrazione finanziaria con la Circolare
dell’Agenzia delle Entrate n. 6/E del 6 febbraio 2007 ove si afferma che “/a preclusione alla
rettifica del valore prevista dai commi 4 e 5 dell’art. 52 T.U.R. continua a trovare applicazio-
ne con riferimento agli atti che non costituiscono cessione di immobili, sempre che risultino
valori dichiarati o corrispettivi pattuiti in misura non inferiore ai valori catastali rivalutati. E’
il caso, ad esempio, degli atti aventi natura dichiarativa, come le divisioni senza conguaglio”
(paragrafo 1.2)

Da segnalare che sempre con la suddetta Circolare n. 6/E del 6 febbraio 2007 I'’Agenzia delle
Entrate ha chiarito I'ambito di applicazione delle nuove norme in tema di accertamento
(paragrafo 1.4) elencando gli atti di cessione di immobili sottoponibili ad accertamento di
valore ex primo comma art. 52 T.U.R. (per i quali pertanto é venuto meno il limite al potere
di accertamento costituito dal "valore catastale”). Tali cessioni per I'Agenzia delle Entrate
sono:

e e cessioni di immobili in cui la parte acquirente sia persona fisica che agisce nell’esercizio
di attivita commerciali, artistiche o professionali;

e le cessioni di immobili in cui la parte acquirente non sia persona fisica.

e e cessioni di immobili nelle quali, pur sussistendo i requisiti oggettivi e soggettivi stabiliti
nel comma 497, art. 1, legge 266 del 2005, non sia stata espressa la dichiarazione di volersi
avvalere della regola del “"prezzovalore”;
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e |e cessioni di terreni;

e /e cessioni di fabbricati non abitativi (uffici, negozi, opifici, ecc.);

e le cessioni di pertinenze relative a fabbricati non abitativi;

e le cessioni di immobili facenti parte di compendi aziendali;

e j conferimenti in societa;

e |e divisioni con conguaglio (a meno che non torni applicabile, in presenza di immobili abi-
tativi, la regola del “"prezzo-valore”,

e le rinunce a diritti reali immobiliari con efficacia traslativa.

Sempre con la suddetta Circolare si &€ avuto modo di precisare che, in attesa dell'emanazio-
ne del provvedimento del direttore dell'Agenzia previsto dall'art. 1 comma 307 legge
296/2006 (per la individuazione periodica dei criteri utili ai fini della determinazione del va-
lore normale dei fabbricati), gli Uffici nella loro attivita di accertamento, per i fabbricati
che non si possono pil avvalere del cd. "valore catastale”, potranno avvalersi dei valori indi-
cati nella banca dati delle quotazioni immobiliari dell’'Osservatorio del mercato im-
mobiliare dell’Agenzia del territorio, privilegiando, ai fini del controllo, gli atti in cui risultino
indicati valori che si discostano per difetto dalle quotazioni riportate nella suddetta banca
dati. Per le aree fabbricabili, gli uffici potranno fare riferimento alle determinazioni di va-
lore eventualmente adottate dai comuni con proprio decreto, ai fini dell'applicazione del-
I'L.C.I. Si e peraltro, sottolineato, nella suddetta Circolare, che le predette indicazioni non
devono essere assunte quale unico fondamento della rettifica del valore dichiarato in
atto, ma possono essere utili per 'avvio di piu approfondite analisi sulla base di altri ele-
menti disponibili o acquisibili mediante un corretto utilizzo dei poteri di controllo.

Per gli atti traslativi a titolo oneroso aventi per oggetto immobili soggettl ad L.V.A. (terreni
edificabili, abitazioni o immobili strumentali ceduti entro i 4 anni dalla ultimazione della co-
struzione o dell'intervento di recupero, immobili strumentali per i quali il cedente ha eser-
citato l'opzione, ecc.), la base imponibile, ai fini dell'applicazione dell'l.V.A. (con le ali-
guote del 4%, del 10% o del 20% a seconda dei casi), sara costituita dal prezzo e/o dal
valore dichiarato in atto, con la precisazione, peraltro, che detto prezzo e/o valore potra
essere sottoposto ad accertamento e rettifica da parte dell'Ufficio I.V.A. (in sede di retti-
fica della dichiarazione annuale I.V.A.) qualora lo stesso ritenga il prezzo e/o il valore di-
chiarato in atto sia inferiore al cd. valore normale (ossia "al prezzo o corrispettivo me-
diamente praticato per beni della stessa specie o similari") determinato a sensi dell'art. 14
D.P.R. 633/1972 (art. 54 terzo comma D.P.R. 633/1972 cosi come modificato dall'art. 35
secondo comma legge 4 agosto 2006 n. 248 di conversione del D.L. 4 luglio 2006 n. 223).
Si rammenta, infatti, che Il'art. 35 comma quarto /legge 248/2006 suddetta HA ABROGATO
l'art. 15 del decreto legge 23 febbraio 1995 n. 41, che escludeva la rettifica, ai fini I.V.A.,
del corrispettivo delle cessioni di fabbricati classificati o classificabili nelle categorie catastali
A, B e C, qualora lo stesso fosse stato indicato nell'atto in misura non inferiore al cd. "va-
lore catastale". Pertanto, il meccanismo della "esclusione" dell'azione di accertamento, in
presenza di un prezzo e/o valore pari o superiore al cd. "valore catastale", non trova piu ap-
plicazione per le operazioni soggette ad I.V.A.

ATTENZIONE: per i trasferimenti immobiliari soggetti ad I.V.A. finanziati mediante mutui
fondiari o finanziamenti bancari. il valore normale da assumere quale parametro di ri-
ferimento ai fini di un'eventuale rettifica della dichiarazione a sensi del succitato art. 54
D.P.R. 633/1972, non puo comunque essere inferiore all'ammontare del mutuo o fi-
nanziamento erogato (art. 35 comma 23bis citata legge 4 agosto 2006 n. 248 di conver-
sione del D.L. 4 luglio 2006 n. 223) In pratica nel caso di atto di compravendita soggetto ad
I.V.A. con contestuale stipula di mutuo da parte dell'acquirente, per evitare azioni di accer-
tamento e rettifica da parte dell'Ufficio, la parte venditrice deve dichiarare in atto un prezzo
non inferiore a quello del mutuo erogato all'acquirente.

4. Gli atti di donazione:

L'art. 2 comma 47 legge 24 novembre 2006 n. 286 ha istituito, con decorrenza dal 29
novembre 2006, I'imposta di donazione sui trasferimenti per donazione o a titolo gratuito
e sulla costituzione di vincoli di destinazione, secondo le disposizioni del testo unico delle di-
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sposizioni concernenti I'imposta sulle successioni e donazioni di cui al dlgs 31 ottobre 1990
n. 346 nel testo vigente alla data del 24 ottobre 2001. Piu specificatamente le donazioni o
comunque gli atti a titolo gratuito aventi per oggetto IMMOBILI, sono soggette a partire dal
29 novembre 2006, a tre diverse imposte: I'imposta di donazione (nelle misure stabilite
dall'art. 6 comma 49 citata legge 286/2006), all'imposta di trascrizione ed all'imposta cata-
stale (nelle misure per queste due ultime imposte stabilite dal DIgs 347/1990). 1l problema
della determinazione della base imponibile, in caso di donazione o di atto a titolo gratuito in
genere, si pone pertanto, per tutte e tre le suddette imposte; tuttavia per le imposte pro-
porzionali di trascrizione e catastale non esiste una disciplina specifica in tema di de-
terminazione della base imponibile, dovendosi applicare la medesima disciplina dettata per
I'imposta di donazione, e cio per effetto del rinvio operato dall’art. 13 del digs 347/1990:
detta disposizione, infatti, stabilisce, che per I'accertamento delle imposte di trascrizione e
catastale si applicano le disposizioni relative all'imposta sulle successioni e donazioni.

Posto che, come sopra ricordato, /a legge 286/2006, nell’istituire nuovamente la imposta di
donazione, ha richiamato in "toto” la disciplina dettata dal digs 31 ottobre 1990 n. 346, € a
questo provvedimento che bisogna fare riferimento per la determinazione della base impo-
nibile degli immobili ai fini dell’applicazione sia dell'imposta di donazione che delle imposte
di trascrizione e catastale.

In particolare l'art. 56 quarto comma del digs 346/1990 (nel testo modificato dalla /egge
413/1991) stabilisce che "il valore dei beni e dei diritti donati & determinato a norma degli
artt. da 14 e 19 e dall'art. 34 commi 3, 4 e 5". Alle donazioni, pertanto, per effetto del ri-
chiamo operato dall'art. 56 del dlgs 346/1990 sopra citato, tornano applicabili, per quanto
concerne la determinazione del valore dei beni donati, le disposizioni dettate in materia di
imposta di successione, e quindi torna applicabile, ai fini della esclusione del potere di retti-
fica in presenza di un valore dichiarato per un importo superiore al cd. "valore catastale”, la
disposizione dell'art. 34 gquinto comma dlgs 346/1990 e non, invece, la corrispondente di-
sposizione, dell'art. 52 quarto comma D.P.R. 131/1986, dettata per I'imposta di registro. Ne
consegue che la disposizione dell'art. 35 comma 23ter della legge 248/2006, che ora ha
profondamente inciso sul potere di rettifica del valore dei beni immobili, NON riguarda
affatto le donazioni, posto che tale norma fa espresso riferimento al solo art. 52 quarto
comma D.P.R. 131/1986 e non anche all'art. 34 quinto comma dlgs 346/1990, che dovra
invece trovare applicazione sia per quanto riguarda l'imposta di donazione, nuovamente
istituita con decorrenza 29 novembre 2006, sia per quanto riguarda le imposte proporzionali
di trascrizione e catastale dovute in caso di donazione (per effetto del disposto dell'art. 13
digs 347/1990 pure sopra citato). Per le donazioni, quindi, se il valore dichiarato in
atto sara pari o superiore al cd "valore catastale" lo stesso non potra essere retti-
ficato dall'Ufficio. Sul punto il richiamo che l'art. 56 quarto comma del digs 346/1990 fa in
maniera espressa al comma quinto dell'art. 34 del medesimo digs 346/1990 toglie ogni
dubbio circa la inapplicabilita alle donazioni della nuova normativa di cui alla /egge
248/2006 (si fa presente che il richiamo al comma 5 dell'art. 34 contenuto nell'art. 56
quarto comma dlgs 346/1990 é stato introdotto successivamente all'entrata in vigore del
digs 346/1990 e cio per effetto della legge 413/1991, per cui la disposizione dell'art. 56
qguarto comma, nel testo vigente, costituisce norma successiva rispetto all'art. 60 del digs
346/1990 che rinvia, per quanto riguarda la rettifica del valore dei beni donati, alle disposi-
zioni dettate per l'imposta di registro facendo salve le disposizioni dell'art. 34 commi quarto
e ottavo del dlgs 346/1990 e non anche la disposizione del comma quinto). Alle stesse con-
clusioni € giunta anche I'Amministrazione finanziaria con la Circolare dell’Agenzia delle En-
trate n. 6/E del 6 febbraio 2007 ove si afferma che “risultano pertanto confermati i previ-
denti limiti al potere di rettifica dei valori dichiarati, ex art. 34 comma 5, sia per le succes-
sioni che per le donazioni” (paragrafo 1.2)

ATTENZIONE: I'art. 35 comma 24 legge 4 agosto 2006 n. 248 di conversione del D.L. 4 |u-
glio 2006 n. 223 stabilisce che i poteri e le attribuzione di cui agli artt. 31 e segg. DPR
600/1973 possono essere esercitati anche ai fini delle imposte di registro, ipotecaria e cata-
stale (si tratta dei poteri di accesso, di ispezione, di verifica, di richiesta di atti e documenti
anche presso i notai, di richiesta al contribuente di esibire atti e documenti rilevanti ai fini fi-
scali, compresi i documenti di natura bancaria, ecc. ecc., gia attribuiti agli Uffici Imposte ai
fini delle imposte dirette); in particolare con la Circolare dell’Agenzia delle Entrate n. 6/E del
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6 febbraio 2007 si € avuto modo di precisare che in forza di tali nuovi poteri di indagine e di
controllo riconosciuti agli Uffici, gli stessi potranno fra |'altro:

- accedere nei locali nei quali si esercita attivita di intermediazione immobiliare, per
acquisire dati e notizie riguardanti le mediazioni svolte, raffrontandole con le dichiarazioni
sostitutive rese in atto dalle parti contraenti. Tale attivita consentira di rilevare |'eventuale
omessa registrazione delle scritture private non autenticate di natura negoziale stipulate a
seguito della conclusione di affari di intermediazione immobiliare, obbligo posto a carico de-
gli stessi agenti dal comma 46, articolo unico, della legge finanziaria per il 2007 (paragrafo
2.2)

- richiedere agli operatori finanziari, oltre alle operazioni annotate nei conti, qualsiasi notizia
e informazione in loro possesso riguardante operazioni poste in essere dal contribuente e
non transitate in un conto (come assegni circolari, bonifici per cassa, acquisto di valuta
estera, €CC.) .cccooevvvernnns. Infatti, monitorando le movimentazioni "in conto” ed “extra-
conto” delle parti contraenti in prossimita della data di stipula dell’atto di compraven-
dita e raffrontandole con gli elementi riportati nelle dichiarazioni sostitutive ... &€ possibile
acquisire validi elementi di prova circa il corrispettivo effettivamente pagato, legittimando il
potere di rettifica della base imponibile dichiarata dai contribuenti e I'applicazione delle san-
zioni amministrative. Gli uffici, nel rispetto del principio di proficuita comparata dell’attivita
accertativa, dovranno utilizzare tale procedura nei casi in cui - avendo riscontrato una si-
gnificativa incongruenza tra il corrispettivo dichiarato e il valore in comune commercio -
sia fondatamente ipotizzabile I'evasione fiscale.

ALTRE DISPOSIZIONI PER IL CONTRASTO ALL'EVASIONE ed
ELUSIONE FISCALE

L'art. 35 comma 24 legge 4 agosto 2006 n. 248 di conversione del D.L. 4 luglio 2006 n. 223
stabilisce che i poteri e le attribuzione di cui agli artt. 31 e segg. DPR 600/1973 possono
essere esercitati anche ai fini delle imposte di registro, ipotecaria e catastale (si tratta dei
poteri di accesso, di ispezione, di verifica, di richiesta di atti e documenti anche presso i
notai, di richiesta al contribuente di esibire atti e documenti rilevanti ai fini fiscali, compresi i
documenti di natura bancaria, ecc. ecc., gia attribuiti agli Uffici Imposte ai fini delle imposte
dirette).

Ai sensi dell'art. 35 comma 22 /legge 4 agosto 2006 n. 248 di conversione del D.L. 4 luglio
2006 n. 223 negli atti di cessione di immobili, anche se assoggettati ad I.V.A., le parti
hanno I'obbligo, di rendere apposita DICHIARAZIONE SOSTITUTIVA di ATTO DI NOTORIETA'
recante:

a) l'indicazione analitica delle modalita di pagamento del prezzo (estremi degli assegni,
dei bonifici bancari, dei versamenti in ¢/c bancario, ecc.). Si rammenta al riguardo che a
norma dell'art. 1 legge 197/1991 (cd. legge antiriclaggio”) non sono consentiti pagamenti in
contanti, mediante libretti di deposito bancari o postali al portatore o di titoli al portatore
per importi superiori ad €. 12.500,00, mentre i vaglia postali e cambiari e gli assegni posta-
li, bancari e circolari di importo superiore ad €. 12.500,00 devono recare la clausola di "non
trasferibilita"; in caso di violazione di tali disposizioni, ferma restando I'efficacia degli atti
compiuti, si applica una sanzione amministrativa pecuniaria dall'l per cento al 40 per cento
dell'importo trasferito. Inoltre il pagamento "con una somma notevole di denaro in contan-
te" costituisce indicatore di anomalia che obbliga il Notaio a segnalare all'Ufficio Italiano
Cambi I'operazione compiuta da considerarsi "sospetta" ai fini della vigente normativa "anti-
riclaggio".

b) la dichiarazione se le parti stesse si sono avvalse di un mediatore; in caso affermativo
le parti dovranno inoltre dichiarare

- I'ammontare della spesa sostenuta per la mediazione
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- le analitiche modalita di pagamento della stessa (vedi sopra sub a)

- l'indicazione del numero di partita I.V.A. o del codice fiscale dell'agente immobiliare

In caso di omessa, incompleta o mendace indicazione dei predetti dati si applica la sanzione
amministrativa da €. 500,00 ad €. 10.000,00 ed ai fini dell'imposta di registro, i beni sono
soggetti ad accertamento di valore ai sensi dell'art. 52 DPR 131/1986 (e quindi scatta I'ac-
certamento anche nel caso ci si sia avvalsi della regola del prezzo/valore).

Sempre con riguardo alla mediazione I'art. 35 comma 22 bis citata legge 248/2006 di con-
versione del D.L. 223/2006, stabilisce che, a partire dal 1° gennaio 2007, ¢ possibile
detrarre dall’IRPEF dovuta, il 19% degli oneri sostenuti per i compensi corrisposti ai sog-
getti di intermediazione immobiliare per I'acquisto dell’'unita immobiliare da adibire ad abita-
zione principale, per un importo, comunque, non superiore a €. 1.000,00 per ciascuna an-
nualita. Come precisato nella Circolare della Agenzia delle Entrate n. 28/E del 4 agosto
2006:

- I'importo di €. 1.000,00 costituisce il limite massimo cui commisurare la detrazione in re-
lazione all'intera spesa sostenuta per il compenso versato agli intermediatori immobiliari

- la possibilita di portare in detrazione quest’onere si esaurisce in un unico anno di imposta;
- se l'acquisto é effettuato da piu proprietari, la detrazione, nel limite complessivo di 1000
euro, dovra essere ripartita tra i comproprietari in ragione della percentuale di proprieta.

1 DOCUMENTI

La norma (legge 4 agosto 2006 n. 248 di conversione del D.L. 4 agosto 2006
n. 223)

ART. 35

2. Nel terzo comma dell'articolo 54 del decreto del Presidente della Repubblica 26 ottobre
1972, n. 633, dopo l'ultimo periodo & aggiunto il seguente: "Per le cessioni aventi ad oggetto beni
immobili e relative pertinenze, la prova di cui al precedente periodo s'intende integrata anche se I'esi-
stenza delle operazioni imponibili o I'inesattezza delle indicazioni di cui al secondo comma sono de-
sunte sulla base del valore normale dei predetti beni, determinato ai sensi dell'articolo 14 del pre-
sente decreto.".

3. Nel primo comma dell'articolo 39 del decreto del Presidente della Repubblica 29 settembre
1973, n. 600, alla lettera d), dopo I'ultimo periodo & aggiunto il sequente: "Per le cessioni aventi ad
oggetto beni immobili ovvero la costituzione o il trasferimento di diritti reali di godimento sui mede-
simi beni, la prova di cui al precedente periodo s'intende integrata anche se l'infedelta dei relativi ri-
cavi viene desunta sulla base del valore normale dei predetti beni, determinato ai sensi dell'articolo 9,
comma 3, del testo unico delle imposte sui redditi, di cui al decreto del Presidente della Repub-
blica 22 dicembre 1986, n. 917".

4. L'articolo 15 del decreto-legge 23 febbraio 1995, n. 41, convertito, con modificazioni,
dalla legge 22 marzo 1995, n. 85, € abrogato.

21. All'articolo 1 della legge 23 dicembre 2005, n. 266, sono apportate le seguenti modificazio-
ni:

a) al comma 497:

1) dopo il primo periodo, € inserito il seguente: "Le parti hanno comunque I'obbligo di indicare
nell'atto il corrispettivo pattuito.";

2) nel secondo periodo, le parole: "del 20 per cento" sono sostituite dalle seguenti: "del 30 per
cento";
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b) al comma 498, in fine, & aggiunto il seguente periodo: "Se viene occultato, anche in parte, il
corrispettivo pattuito, le imposte sono dovute sull'intero importo di quest'ultimo e si applica la san-
zione amministrativa dal cinquanta al cento per cento della differenza tra I'imposta dovuta e quella
gia applicata in base al corrispettivo dichiarato, detratto I'importo della sanzione eventualmente irro-
gata ai sensi dell'articolo 71 del medesimo decreto del Presidente della Repubblica n. 131 del 1986.".

22. All'atto della cessione dell'immobile, anche se assoggettata ad IVA, le parti hanno |'obbligo
di rendere apposita dichiarazione sostitutiva di atto di notorieta recante l'indicazione analitica delle
modalita di pagamento del corrispettivo. Con le medesime modalita ciascuna delle parti ha I'obbligo di
dichiarare se si & avvalsa di un mediatore; nell'ipotesi affermativa, ha I'obbligo di dichiarare I'am-
montare della spesa sostenuta per la mediazione, le analitiche modalita di pagamento della stessa,
con l'indicazione del numero di partita IVA o del codice fiscale dell'agente immobiliare. In caso di
omessa, incompleta o mendace indicazione dei predetti dati si applica la sanzione amministrativa da
euro 500 a euro 10.000 e, ai fini dell'imposta di registro, i beni trasferiti sono assoggettati ad accer-
tamento di valore ai sensi dell'articolo 52, comma 1, del testo unico delle disposizioni concernenti
I'imposta di registro di cui al decreto del Presidente della Repubblica 26 aprile 1986, n. 131.

23. I commi 21 e 22 si applicano agli atti pubblici formati ed alle scritture private autenticate a
decorrere dal secondo giorno successivo alla pubblicazione nella Gazzetta Ufficiale del presente de-
creto.

23-bis. Per i trasferimenti immobiliari soggetti ad IVA finanziati mediante mutui fondiari o fi-
nanziamenti bancari, ai fini delle disposizioni di cui all’articolo 54 del decreto del Presidente della Re-
pubblica 26 ottobre 1972, n. 633, terzo comma, ultimo periodo, il valore normale non pud essere in-
feriore all'ammontare del mutuo o finanziamento erogato.

23-ter. All'articolo 52 del testo unico delle disposizioni concernenti I'imposta di registro di cui al
decreto del Presidente della Repubblica 26 aprile 1986, n. 131, dopo il comma 5, & aggiunto il se-
guente:

“5-bis. Le disposizioni dei commi 4 e 5 non si applicano relativamente alle cessioni di immobili e
relative pertinenze diverse da quelle disciplinate dall’articolo 1, comma 497, della legge 23 dicembre
2005, n. 266, e successive modificazioni®.

24. Al testo unico delle disposizioni concernenti I'imposta di registro di cui al decreto del Presi-
dente della Repubblica 26 aprile 1986, n. 131, sono apportate le seguenti modificazioni:

a) dopo l'articolo 53 ¢ inserito il seguente:

"Art. 53-bis (Attribuzioni e poteri degli uffici). - 1. Le attribuzioni e i poteri di cui agli articoli 31
e seguenti del decreto del Presidente della Repubblica 29 settembre 1973, n. 600, e successive modi-
ficazioni, possono essere esercitati anche ai fini dell'imposta di registro, nonché delle imposte ipote-
caria e catastale previste dal testo unico di cui al decreto legislativo 31 ottobre 1990, n. 347;";

b) all'articolo 74, dopo il comma 1 € aggiunto il seguente:

"1-bis. Per le violazioni conseguenti alle richieste di cui all'articolo 53-bis, si applicano le dispo-
sizioni di cui al decreto legislativo 18 dicembre 1997, n. 471.".

Dalla Circolare Agenzia delle Entrate n. 28/E del 4 agosto 2006

2 ACCERTAMENTO VALORE NELLE CESSIONI DI IMMOBILI (A RT. 35, COMMI 2, 3,4 E
23-BIS)

L'articolo 35, comma 2, dallecretg attraverso una modifica dell’articolo 54 del DPR &tobre 1972, n. 633, incide — a
pliandoli — sui poteri di rettifica esercitabili Itlafficio in relazione alle dichiarazioni presem¢aai fini dell'imposta sul valor
aggiunto. In particolare, la nuova disposizionesamte all’'ufficio — relativamente alle operaziomeati ad oggetto la cessio

di beni immobili e relative pertinenze — di rettdire direttamente la dichiarazione annuale IVA doaih corrispettivo della

cessione medesima sia dichiarato in misura infer@f'valore normale” del bene.
In relazione alla determinazione di tale valoreamce riferirsi alla nozione individuata dall’articol4 del DPR n. 633 del 197
ai sensi del qualéer valore normale dei beni e dei servizi si indenil prezzo o il corrispettivo mediamente pratcger beni
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e servizi della stessa specie o similari in corodizidi libera concorrenza e al medesimo stadio alinmercializzazione, n
tempo e nel luogo in cui & stata effettuata I'ogévae o nel tempo e nel luogo piu prossimi”.

La dichiarazione di un corrispettivo inferiore &hfore normale” del bene, determinato secondatércrsopra descritti integr
pertanto, la prova dell’esistenza di operazioniamipili o I'inesattezza delle indicazioni relatiedle operazioni che danno Iu
go a detrazione, di cui all'articolo 54, comma 8| BPR n. 633 del 1972. Al riguardo, occorre evidarzche il comma 28is
dell'articolo 35, inserito dalla legge di conversé ha introdotto una presunzione nella determimezidel valore normale
fini del citato articolo 54, terzo comma, prevederahe per i trasferimenti immobiliari soggetti adA, finanziati mediantg
mutui fondiari o finanziamenti bancari, il “valor®rmale” — da assumere quale parametro di riferimanfini della eventual
rettifica della dichiarazione — non puoé comunqueeesinferiore al'ammontare del mutuo o finanziatoeerogato.

In coerenza con il contenuto delle disposizionésame, I'articolo 35 delecretoabroga I'articolo 15 del decreto legge 23 f

braio 1995, n. 41, che escludeva la rettificarilWA del corrispettivo delle cessioni di fabbricalassificati o classificabili nei

gruppi A, B e C, qualora lo stesso fosse stato imdlioall’atto in misura non inferiore al valore daténato in base all'articol

52, commi 4 e 5, del DPR n. 131 del 1986, cioé kreacatastale. In modo del tutto analogo, nelgmranento della medesi-

maratio, il legislatore & intervenuto integrando I'artic@®, comma 1, del DPR 29 settembre 1973, n. 60Caitenia di accer
tamento delle imposte sui redditi. Gli uffici fimzari, pertanto, possono rettificare direttamehteddito d'impresa tenend
conto del “valore normale” dei beni immobili cedgtiando questo risulti superiore al corrispettiichiirato, senza dover pr
ventivamente dimostrare, ad esempio, I'incompletedalsita o inesattezza degli elementi indicatidinhiarazione ovver
l'irregolare tenuta delle scritture contabili ahsedel successivo comma 2 del medesimo articolo 39

Il “valore normale” dei beni da assumere come pataondi riferimento ai fini del controllo deve essendividuato ai sensi

dell’articolo 9, comma 3, del TUIR, che ripropondlasostanza la medesima disposizione previstaiaidél'imposta sul valo
re aggiunto.

Una disposizione analoga a quella appena richiaroagaprevede la rettifica ai fini dell'impostardpistro sulla base del valore

normale, € contemplata al successivo commgeP8ell'articolo 35.

12 TRASFERIMENT!I IMMOBILIARI — DISCIPLINA Al FINI D ELLIMPOSTA DI

REGISTRO (ART. 35, COMMI 21, 22 E 23)

La legge 23 dicembre 2005, n. 266 (legge finareigeér il 2006), all'articolo 1, comma 497, ha iuntotto — in derog
all'articolo 43 del DPR 26 aprile 1986, n. 131 —ariterio di determinazione della base imponibilefira dell'imposta di regi-
stro, ipotecaria e catastale, applicabile alleioassli immobili ad uso abitativo e relative pegimze che intervengano fra p
sone fisiche che non agiscono nell’esercizio dviggtcommerciali, artistiche o professionali.

In tali ipotesi, ovvero in presenza dei requisitijgettivo e oggettivo richiesti dalla norma, latpaacquirente puo richiedere —

con dichiarazione resa al notaio e recepita ntl'at che la predetta base imponibile sia costitdigh valore catasta

dell'immobile, determinato ai sensi dell'articol@,5commi 4 e 5, del DPR n. 131 del 1986, indipensleente dal corrispettivio

indicato nell'atto medesimo.

Ai sensi di tale disposizione, pertanto, il coreffjyo pattuito dalle parti nell’atto diviene iiante ai fini della tassazione in
retta in quanto la base imponibile viene semprerdehata tenendo conto del dato catastale. Takiptlis|a, come previst
espressamente dal legislatore, deroga all’artiédldel DPR n. 131 del 1986, il quale dispone che pentratti a titolo oneros

traslativi o costitutivi di diritti reali la basenponibile & costituita dal valore del bene. Ai satel'articolo 51, comma 1, del

medesimo DPR si assume come valore dei beni o d#i, datti salvi i poteri accertatori dell'uffic, quello dichiarato dall
parti nell'atto e, in mancanza o se superiorepifispettivo pattuito per l'intera durata del caitiv.

Il successivo comma 2 del citato articolo 51 digpohe per gli atti che hanno per oggetto beni inilinoldiritti reali immobi-
liari si intende per valore il valore venale in agme commercio.

I comma 21 dell'articolo 35 detlecretointegra e modifica parzialmente il richiamato comdAf/ ed il successivo 498

dell'articolo 1 della legge n. 266 del 2005. Intmaiare, viene espressamente ribadito che le partho I'obbligo di indicar
nell'atto I'effettivo corrispettivo pattuito per keessione, fermo restando che la tassazione aidife imposte di registro, ipot
caria e catastale avviene sulla base del valoestzde.

Tale criterio “agevolato” di determinazione dellask imponibile, tuttavia, viene meno nell’ipotesicui le parti occultino, an-
che in parte, il corrispettivo effettivamente pitite lo dichiarino nell’atto in misura inferiortn tal caso, le parti dovranno cor-
rispondere le imposte calcolate sullintero coettipo effettivamente pattuito, con applicaziondlalsanzione amministrativa

dal cinquanta al cento per cento della differemad'imposta dovuta e quella gia applicata in belseorrispettivo dichiaratd
detratto l'importo della sanzione eventualmentegata ai sensi dell'articolo 71 DPR n. 131 del 1986
Inoltre, il comma 21 in esame ha disposto unaiolteriduzione degli onorari notarili dal 20 pente previsto originariament
dalla legge finanziaria 2006 al 30 per cento ptewisl 497 novellato.
Il comma 22 dell'articolo 35 dalecretointroduce un adempimento a carico delle parti abrggpno in essere cessioni di b
immobili. All'atto della cessione dellimmobile, ahe nei casi di operazioni soggette ad IVA, leipdetono rendere una d
chiarazione sostitutiva di atto di notorieta cheiichi:

le modalita di pagamento

I'eventuale ricorso ad attivita di mediazione

le eventuali spese per le suddette attivita di a@dne, con le modalita di pagamento e l'indicazidella partita IVA o de
codice fiscale dell’agente immobiliare.
Se tale dichiarazione viene omessa o resa in maamlace o incompleto i beni trasferiti vengono agstigti ad accertamen
di valore ai sensi dell’art. 52 del DPR n. 131 d@84, oltre all'applicazione di una sanzione amntiatssa da euro 500
10.000.
Per quanto concerne, infine, la decorrenza dedlpagiizioni richiamate di cui ai commi 21 e 22, @gisa che le stesse — co
disposto dal comma 23 dell'articolo 35 - trovanglagazione per gli atti pubblici formati e le seuite private autenticate a d
correre dal secondo giorno successivo alla pubtitice nella Gazzetta Ufficiale déécretq cioé dal 6 luglio 2006.
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14 RETTIFICA DI VALORE E DI CORRISPETTIVO Al FINI D ELL'IMPOSTA DI REGISTRO

(ART. 35, COMMA 23-TER):

Il comma 23ter dell’articolo 35, inserito nel testo delecretoin sede di conversione, introduce un ulteriore canbwis
all'articolo 52 del DPR n. 131 del 1986, recantedgzioni in tema di rettifica del valore degli irobili.

Ai sensi del predetto commalds, le disposizioni dei commi 4 e 5 dell’articolo 52atd non si applicano relativamente §
cessioni di immobili e relative pertinenze divedsequelle disciplinate dall’articolo 1, comma 48@&|la legge n. 266 del 200
cioe alle cessioni diverse da quelle che intervandoa persone fisiche che non agiscono nell’esierdii attivita commerciali,
artistiche o professionali aventi ad oggetto imriaul uso abitativo e relative pertinenze.

Si ricorda che il comma 4 dell’articolo 52, escludper gli immobili iscritti in catasto con attribione di rendita - il poter
dell'ufficio di rettificare il valore dell'immobilese dichiarato in misura non inferiore all'imporigultante dalla moltiplicazion
della rendita per determinati coefficienti (confemmente, cioe, al valore catastale).

Per effetto della rimozione del predetto limiteagtotesta di rettifica, agli atti prima richiamgtinano applicabili le disposizig
ni generali enunciate all'articolo 52, comma 1, d&dto DPR n. 131, che consentono all’ufficio dtificare il valore dichiaratg
sulla base del valore venale dellimmobile.

15 ATTRIBUZIONI E POTERI DEGLI UFFICI DELL'AGENZIA  DELLE ENTRATE Al FINI

DELL'IMPOSTA DI REGISTRO (ART. 35, COMMA 24)

Il comma 24 dell’articolo 35 delecretoha inserito nel DPR n. 131 del 1986 I'articolo Bi8+ecante “Attribuzioni e poteri d¢
gli uffici”. Per effetto di tale disposizione vengw estesi — ai fini dell’esercizio dei poteri dintmllo nell’ambito dell'impostd
di registro e delle imposte ipotecaria e catastdk attribuzioni e poteri degli uffici disciplinadal DPR 29 settembre 1973,
600 con riferimento all’accertamento delle impasieredditi.

Il successivo comma 24 introduce altresi il commaslnell’articolo 74 del DPR n. 131 del 1986, che estehapplicazione
delle disposizioni sanzionatorie di cui al decilegislativo 18 dicembre 1997, n. 471 alle violazioonseguenti alle richieste
cui all'articolo 53bis.
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la Circolare Agenzia delle Entrate n. 6/E del 2 febbraio 2007

OGGETTO: Decreto legge 4 luglio 2006, n. 223 convertitcon modificazioni dalla legge 4 agosto 2006, M&- Nuovi po-
teri degli uffici in materia di accertamento ai fini delle imposte di registro, ipotecaria e catastale

Premessa
Il decreto legge 4 luglio 2006, n. 223, convertit;m modificazioni dalla legge 4 agosto 2006, n., 2#Bapportato significativ
modifiche nella disciplina normativa e ha ampliepmteri degli uffici finanziari in materia di actamento ai fini delle
imposte di registro, ipotecaria e catastale.
Si richiamano le disposizioni recanti le novita paccertamento del settore registro, contenutdi metcoli 35 e 36.
Art. 35
* comma 21: ha integrato 'art. 1, comma 497, didizge 23 dicembre 2005, n. 266, con I'obbligondiitare nell’atto il corri
spettivo pattuito, e ha integrato il successivo ©@98, prevedendo una specifica sanzione amnaitivgtrin caso di occulta
zione, anche parziale, del corrispettivo pattuito;
* comma 22: ha introdotto I'obbligo di rendere,atio della cessione di un immobile (anche se apsibata ad IVA), apposite
dichiarazioni sostitutive di atto di notorieta @irte modalita di pagamento del corrispettivo esistgnza degli agenti immoH
liari, ove prestata;
* comma 23-ter: ha aggiunto il comma 5-bis allesto 52 del D.P.R. 26 aprile 1986, n. 131, rimuoweridlimiti
all'accertamento di valore per le cessioni di imitiagbrelative pertinenze diverse da quelle disoigte dall’art. 1, comma 49
della legge n. 266 del 2005;
* comma 24:
« ha aggiunto l'art. 53-bis al D.P.R. n. 131 del 898stendendo allimposta di registro e alle impdpbtecaria e catastale
attribuzioni e i poteri previsti per I'accertameraiofini delle imposte dirette, disciplinati dagliticoli 31 e seguenti del D.P.
29 settembre 1973, n. 600;
« ha introdotto il comma 1-bis nell'art. 74 del DRPn. 131 del 1986, estendendo I'applicazione aB#posizioni sanzionator
di cui al D.Lgs. 18 dicembre 1997, n. 471, alldaiioni conseguenti alle richieste effettuate aisselel suddetto art. 53-bis;
Art. 36
* comma 2: ha chiarito la portata della locuzionama fabbricabile;
* comma 15: ha modificato I'agevolazione previse ptrasferimenti di immobili compresi in pianibamnistici particolareggid
ti, limitandola a quelli diretti all'attuazione dprogrammi prevalentemente di edilizia residenzialevenzionata pubblica.
Inoltre, occorre tener conto dei riflessi che hasalaccertamento ai fini delle imposte di registipotecaria e catastale, le
sposizioni recate dall’art. 35, comma 8, che hamualificato e integrato il primo comma dell’art. @ieél D.P.R. 26 ottobr
1972, n. 633, ampliando la platea dei trasferimiemtiobiliari considerati esenti dall'lVA e comeitaksoggettabili ad impos
di registro.
Sulle suddette novita, i primi chiarimenti sondigf@niti con circolare n. 28 del 4 agosto 2006.
Con I'approvazione della legge 27 dicembre 200@96. (legge finanziaria per il 2007), alcune del&pdsizioni sopra indicat
hanno subito delle modifiche, che saranno illustral corso della trattazione delle singole disposi.
A tale proposito, per fornire un quadro sinottigdudte le modifiche normative sopra richiamatetatas predisposta la tabe
allegata alla presente circolare.
In questa sede si intende fare il punto sui riflebg le norme sopra richiamate hanno sull’attidtaaccertamento relativa
tributi del settore registro, onde fornire i rekatndirizzi cui gli uffici dovranno uniformarsi e svolgimento dell’attivita di
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accertamento.

PARTE PRIMA: L'ACCERTAMENTO DELLA BASE IMPONIBILE
1.1 Le novita

Il comma 23-ter dell’art. 35 del D.L. n. 223 del08) inserito dalla legge di conversione n. 2482016, ha aggiunto il comma
5-bis all'art. 52 del D.P.R. 26 aprile 1986, n. 1B&r brevita T.U.R.), ai sensi del quale “le dispmsii dei commi 4 e 5 non §
applicano relativamente alle cessioni di immobilieative pertinenze diverse da quelle disciplingadi’art. 1, comma 497,
della legge 23 dicembre 2005, n. 266, e successiificazioni”.
I commi 4 e 5 dell'art. 52 T.U.R., di cui si dispotieapplicabilita, prevedevano il meccanismo dellasiddetta valutazion
“automatica” o “catastale”, per cui gli uffici nggotevano procedere all'accertamento di valore asi io cui il valore o il corri
spettivo degli immobili fosse stato dichiarato isura non inferiore al valore catastale. Pertapés, effetto della novella in
argomento, viene meno il limite al potere di acmetnto di valore, ad eccezione delle cessioni diadbili ad uso abitativo

relative pertinenze che si realizzano tra privatg¢ tra persone fisiche che non agiscono nellézerdi attivita commerciali
artistiche o professionali, a condizione che lagacquirente richieda al notaio rogante I'idenéifiione della base imponibile
con il valore catastale, indipendentemente dalspettivo pattuito.
A partire dal 1° gennaio 2007, data di entrataigore della legge 27 dicembre 2006, n. 296 (legunkiaria per il 2007), pe
escludere I'accertamento di valore in riferimentle aessioni sopra indicate, & sufficiente che dalparte acquirente sia upa
persona fisica, come meglio precisato nel paragk&o
La disposizione recata dal citato comma 23-ternjagthdo I'ambito della valutazione catastale, riprés sostanzialment
I'accertamento del valore della base imponibilelguagola generale in materia di controlli sui vattichiarati negli atti di ceg
sione di immobili soggetti ad imposta di registro.
Si tratta della regola enunciata al comma 1 dells2 del T.U.R., secondo la quale, se l'ufficiderite che il valore venale i
sulti superiore al valore dichiarato o al corrispet pattuito, provvede con lo stesso atto alldified e alla liquidazione dell
maggiore imposta, con gli interessi e le sanziwniase all’'art. 71 del T.U.R., in caso di insufficte dichiarazione di valore, |si
applica la sanzione amministrativa dal cento atdo® per cento della maggiore imposta dovuta.
Con riferimento agli atti che hanno per oggetto bemmnobili o diritti immobiliari, I'art. 51 del med#mo testo unico preciga
che, per valore, deve intendersi quello venaleimune commercio e stabilisce i criteri da seguinelp sua determinazione.
1.2 La valutazione “automatica”

Prima di esaminare in dettaglio il campo di apgliore delle nuove disposizioni legislative, cononseguenti riflessi
sull'attivita di controllo, appare utile riepilogail ruolo che la valutazione automatica ha svokt'ambito dei controlli in maf
teria di imposte di registro, ipotecaria e catastalpartire dalla sua introduzione nell’ordinarenibutario.

Ai sensi dei commi 4 e 5 dell’art. 52 T.U.R., dalldglio 1986 il potere di rettifica dei valori digrati risultava inibito qualora
gli stessi fossero indicati in atto in misura nafefiore al valore catastale dell'immobile, ottemmoltiplicando per specifigi

coefficienti la rendita catastale (rivalutata dgdés cento) o, nel caso di terreni agricoli, ildi#éd domenicale (rivalutato del 25
per cento). Si ricorda che la misura dei coeffitiénstata variata dall’art. 2, comma 63, dellagee@4 dicembre 2003, n. 350;
per i soli immobili diversi dalla prima casa e tela pertinenze, la variazione € stata introdo#tatt. 1-bis, comma 7, del de-
creto legge 12 luglio 2004, n. 168, convertito coodificazioni dalla legge 30 luglio 2004, n. 19%rp fabbricati classificati

nel gruppo catastale B dall'art. 1, comma 45 deggé 24 novembre 2006, n. 286, di conversione elgetb legge 3 ottobie
2006, n. 262.
Successivamente, il criterio automatico € statesesanche agli immobili denunciati al catasto eidilurbano ma non ancora
iscritti con attribuzione di rendita, purché il ¢obuente dichiarasse in atto di volersi avvalegleddisposizioni di cui all'art]
12 del decreto legge n. 70 del 1988, convertittadafjge 13 maggio 1988, n. 154, e successive madidni.

Restavano dunque sottoposti ad accertamento dievllaressioni di aziende (con esclusione dei emiabili trasferiti con le
medesime e iscritti in catasto con attribuzioneedidita, qualora il corrispettivo fosse stato iadlicin misura non inferiore
quello determinato con i parametri catastali)asterimenti riguardanti aree edificabili, fabbriaabn censiti, nonché immobil
per i quali, pur essendo possibile avvalersi dedllatazione automatica, fosse stato dichiaratoalore inferiore a quello r
sultante dal criterio catastale.

In tutti gli altri casi, la rettificabilita delladse imponibile risultava preclusa, salva l'ipoiaestui I'ufficio fosse venuto a cong
scenza di corrispettivi occultati.

Infatti, pur inibendo I'accertamento di valoreciiterio automatico di valutazione non implicavaailcun modo una diversa de-
terminazione della base imponibile, che continuaéentificarsi, ai sensi del combinato dispostglidarticoli 43, comma 1,
e 51 T.U.R., con il “valore del bene o del diritfaalata dell’atto”, assumendosi per tale “quelichiarato dalle parti nell’attp
e, in mancanza o se superiore, il corrispettiveugat. Cio implicava che, ricorrendone i presuppadatfficio avrebbe provve
duto a richiedere la maggiore imposta dovuta cafativi interessi di mora e la sanzione ammintsteadal duecento al qud
trocento per cento della differenza tra 'impostvuta e quella gia applicata in base al corrispettiichiarato, come previsio
dall’art. 72 T.U.R, detratto I'importo della sanzeaventualmente irrogata ai sensi dell'art. 71.

Si ricorda che, con riferimento ai terreni agricdlregime della valutazione automatica era spatrzialmente derogato dall’a
7 della legge 28 dicembre 2001, n. 448, che coiveeat possessori di terreni edificabili e di quebn destinazione agricol
posseduti alla data del 1° gennaio 2002, di assumegli effetti della determinazione delle plugrale tassabili ai sensi
dell’art. 81, comma 1, lettere a) e b) del D.P.RdRZmbre 1986, n. 917 (oggi art. 67) - in luogbatesto o valore d’acquisto,
il valore a tale data, determinato sulla base diperizia giurata di stima, a condizione di versarepredetto valore un’imposta
sostitutiva pari al 4 per cento. La disposizioneegame € stata ultimamente estesa ai terreni pdass¢d.®° gennaio 2005, ai
sensi del D.L. 30 settembre 2005, n. 203, coneectin modificazioni dalla legge 2 dicembre 2005248.
I comma 6 del citato art. 7 introduceva, come aetin’importante deroga al sistema della valutaziantomatica, stabilendo
che il valore periziato per la rideterminazione dalore d’acquisto costituiva “valore normale minihdi riferimento ai fini
non solo delle imposte sui redditi, ma anche dellgoste di registro, ipotecaria e catastale.

Pertanto, come precisato dalla circolare n. 15L8iébbraio 2002, in caso di successivo trasfertmenterreni agricoli, qualo
ra il contribuente avesse dichiarato un valoreriofe a quello risultante dalla perizia, I'ufficiera legittimato a procedere
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all'accertamento di valore, pur risultando il vaatichiarato uguale o superiore a quello calcaatbase catastale.

Con l'introduzione del comma 5-bis nell’art. 52 TRJ, I'ambito di applicazione della valutazione austica ai trasferimenti
titolo oneroso soggetti ad imposta proporzionaleedistro ha subito una ulteriore contrazione, cosie

precisato nel paragrafo 1.1.

Per cio che concerne le cessioni di immobili soggat IVA, si ricorda che gia il testo originarielidart. 35, comma 4, de

D.L. n. 223 del 2006 aveva abrogato I'art. 15 de&l.23 febbraio 1995, n. 41, che aveva estesd fattispecie (per i fabbrica
classificati o classificabili nei gruppi A, B e C)gtincipio della non rettificabilita del corrispt dichiarato, ove determina

in base ai parametri automatici previsti per I'iefaodi registro, salvo che da atto o documentmiitigpettivo risultasse

maggiore ammontare.
Va sottolineato che la modifica apportata all'&2. T.U.R. non ha inciso sui trasferimenti a titolatgito o mortis causa,

quanto il D.Lgs. 31 ottobre 1990, n. 346 (Testccardell'imposta sulle successioni e donazioni),tieme una disciplina autg-

noma per i suddetti trasferimenti, ancorché anatogaella dell’art. 52, comma 4, del T.U.R.

A tale riguardo, si ricorda che la soppressionéedeiposte di successione e donazione dispostardall3 della legge 18 otto-

bre 2001, n. 383, non ha comportato I'abrogaziaiealativo Testo unico, che & pertanto rimasteigore quale complesso
regole di applicazione per le imposte che vi farifesimento, ossia le imposte ipotecarie e catgstamunque dovute perib
ni immobili donati o caduti in successione.

In particolare, sono rimaste in vigore le dispasiziin tema di valutazione automatica contenutéarel 34, comma 5, valid
anche per le donazioni, in virtu del richiamo dffato dal successivo art. 56.

Peraltro, la legge 24 novembre 2006, n. 286, cheohaertito con modificazioni il decreto legge 3obre 2006, n. 262, ha r

introdotto I'imposta sulle successioni e donaziemtondo le disposizioni del citato Testo unico,tasto vigente alla data del

24 ottobre 2001, salvo alcuni articoli abrogatigh€rin contrasto con il nuovo sistema di tassazione

Risultano pertanto confermati i previgenti limitigdtere di rettifica dei valori dichiarati, ex a4, comma 5, sia per le succ
sioni che per le donazioni.

Si precisa, infine, che la preclusione alla retéifdel valore prevista dai commi 4 e 5 dell’art.T5P.R. continua a trovare a
plicazione con riferimento agli atti che non caessitono cessione di immobili, sempre che risultiatori dichiarati o corri
spettivi pattuiti in misura non inferiore ai valaratastali rivalutati. E il caso, ad esempio, detfii aventi natura dichiarativ
come le divisioni senza conguaglio.

1.3 Il sistema “prezzo-valore”

A partire dal 1° gennaio 2006, data di entrataigore della legge 23 dicembre 2005, n. 266 (leggankiaria per il 2006), co
riferimento alle cessioni di immobili a titolo ommo di seguito indicate, € stata introdotta la legdel cosiddett
“prezzovalore”,

che consente di individuare la base imponibile sdoa criteri della valutazione automatica. Pretieate, 'art. 1, comma 49
della suddetta legge ha disposto che, per le cg@sdiounita abitative e relative pertinenze travati che non agiscon
nell’esercizio di impresa, arte o professione,daebimponibile € data dal valore catastale detextimiai sensi dei commi 4 €
dell'art. 52 T.U.R., indipendentemente dal corriigetpattuito, purché I'acquirente ne faccia ricte& con dichiarazione re
al notaio e recepita nell'atto.

Con riferimento alla medesima fattispecie, I'art, 88mma 21, del D.L. n. 223 del 2006 ha modificghimmma 497, preve-

dendo che il corrispettivo deve essere obbligatueizte indicato in atto. E stato altresi modificktsuccessivo comma 49
prevedendo che in caso di occultazione, anchegleyziel corrispettivo pattuito, le imposte son@wte sull'intero importo d
quest’ultimo e si applica una sanzione amministeatial cinquanta al cento per cento della diffeaeina I'imposta dovuta
quella gia applicata in base al corrispettivo dichio, detratto I'importo della sanzione eventualmérrogata ai sensi dell’a
71 del D.P.R. n. 131 del 1986.

Si evidenzia che per “imposta gia applicata” dextendersi I'imposta di registro (con le connesspaste ipotecaria e catas

le) gia versata all’'origine sul valore catastal@ltitato, considerata l'irrilevanza del “corrispedtdichiarato” ai fini della tassa

zione in sede di registrazione.

La disposizione in esame, come disposto dal con8rdef’art. 35, trova applicazione per gli atti flibi formati e le scritture

private autenticate a decorrere dal secondo gisagoessivo alla pubblicazione nella Gazzetta Uictel decreto, cioe dal
luglio 2006.

Si precisa, inoltre, che la sanzione prevista ddll'72 T.U.R. continua a valere per le cessioni ddiffari diverse da quell
che, ai sensi dell'art. 1, comma 497, della legge66 del 2005, hanno beneficiato della regolgpdetzo-valore.

Come anticipato nel paragrafo 1.1, il sistema dedZpo valore” sopra illustrato & stato modificaédlal legge finanziaria per
2007. In particolare il comma 309 dell’'unico artxba sostituito nel comma 497, art. 1 della legg266 del 2005 e success
modificazioni, le parole “per le sole cessionifersone fisiche” con le seguenti: “e fatta saleaflicazione dell’art. 39, prim
comma, lettera d), ultimo periodo, del decretoRtelsidente della Repubblica 29 settembre 1973,07.(& le sole cessioni n
confronti di persone fisiche”.

In virtt di tale modifica, a partire dal 1° genn&@07 la regola del “prezzovalore” viene estesatte ie compravendite di ahi

tazioni e relative pertinenze soggette all'impatiteegistro, nelle quali la parte acquirente sia persona fisica che non agis
nell’'esercizio di attivita commerciali, artisticleeprofessionali, chiunque sia il venditore (valdiee persona fisica o perso
giuridica), a condizione che I'acquirente eset@wfzione di volersi avvalere della suddetta regola

1.4 L’ambito oggettivo di applicazione delle nuove arme

Per effetto dell’aggiunta del comma 5-bis all’'&2. T.U.R., I'accertamento di valore si estende gdlaeralita degli atti di ce
sione di immobili per i quali non ricorrano i pregwsti previsti dall’art. 1, comma 497 della legge266 del 2005 e success
modificazioni.

Si riepilogano gli atti di cessione di immobili sgionibili ad accertamento di valore ex primo comamia 52 T.U.R., fino allg
data di entrata in vigore della legge finanziaga ih 2007 (cioeé dal 4 luglio 2006 fino al 31 didera 2006): « cessioni di in
mobili in cui anche una sola delle parti sia pessfisica che agisce nell’esercizio di attivita coenniali, artistiche o professi
nali;

« cessioni di immobili in cui anche una sola deléeti non sia persona fisica;
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« cessioni di immobili nelle quali, pur sussistendequisiti oggettivi e

soggettivi stabiliti nel comma 497, art. 1, leg@® 2iel 2005, non sia stata

espressa la dichiarazione di volersi avvalere detiala del “prezzovalore”;

« cessioni di terreni;

« cessioni di fabbricati non abitativi (uffici, negj, opifici, ecc.);

« cessioni di pertinenze relative a fabbricati abitativi;

« cessioni di immobili facenti parte di compendieaali;

« conferimenti in societq;

« divisioni con conguaglio (a meno che non tormlagabile, in presenza di

immobili abitativi, la regola del “prezzo-valore”);

« rinunce a diritti reali immobiliari con efficactaaslativa.

In forza delle modifiche introdotte dalla legge dinziaria per il 2007, in vigore dal 1° gennaio,piéme due fattispeci
dell’elencazione sopra riportata sono sostituite lecseguenti:

« cessioni di immobili in cui la parte acquirenta persona fisica che agisce nell’'esercizio diviééticommerciali, artistiche p
professionali;

« cessioni di immobili in cui la parte acquirentenrsia persona fisica.
Va inoltre ricordato che, ai sensi del comma 11l&degge finanziaria per il 2007, risultano assettapili ad accertamento di
valore, ove la base imponibile non sia determimainilmodo automatico, le assegnazioni di immobiaxi da parte delle so
cieta non operative individuate al comma 111.
Per quanto riguarda gli immobili trasferiti nell’aito di una cessione di azienda, gli stessi sosgettibili di accertamento di
valore in base al nuovo comma 5-bis dell’art. 53.1R., rientrando nell’ambito delle cessioni di imnibdiverse da quelle di
sciplinate dall’art. 1, comma 497, della legge 66 2lel 2005. Infatti, pur essendo I'azienda unaivemsitas rerum”, ciog
un’entita funzionalmente organizzata in un compasgstario, € legittimo considerare, ai fini dellaterminazione dellimpost
di registro, la cessione dei beni immobili distintnte da quella degli altri beni, onde applicaraliguote differenziate previs
dalla tariffa, parte prima, del T.U.R., nonché peputare le passivita in proporzione al valore @i keni aziendali.

Del resto, in base a considerazioni analoghe, tata a suo tempo ritenuta legittima I'estensiorie egssioni di azienda dei
criteri che, ai sensi dei commi 4 e 5 dell’art. BR.R., limitavano I'accertamento di valore periglimobili iscritti o iscrivibili
in catasto con attribuzione di rendita.

Infatti, la circolare n. 87 del 29 dicembre 199@wv chiarito che, agli effetti dell'imposta di regd, la cessione di un'azienga
non & considerata unitariamente, in quanto ai giveni, sia mobili che immobili, facenti parte geltrimonio aziendale, sono
applicabili le aliquote stabilite per gli atti parti trasferimento dei beni medesimi, sempreché&gsgrsiano stati indicati distirjti
corrispettivi (diversamente, all'intero valore datfo si applica I'aliquota del bene con tassazipiieelevata).
Per quanto riguarda i terreni edificabili, va evidiato che I'art. 36, comma 2, del D.L. n. 223 21806 ha chiarito il concetto ¢i
“area fabbricabile” ai fini fiscali, eliminando f@eesistenti incertezze interpretative. In base @dffinizione fornita dalla norma
in esame - che, come precisato dalla circolare8rde? 4 agosto 2006, ha natura interpretativa ‘dhea € da considerare fab-
bricabile se utilizzabile a scopo edificatorio iask allo strumento urbanistico generale adottdtoataune, indipendentemerite
dall'approvazione della regione e dall’adozionstdimenti attuativi del medesimo”.
In merito ai terreni edificabili compresi in pianibanistici particolareggiati, va ricordato chéilL. n. 223 aveva abrogato (la
registrazione agevolata introdotta dall’art. 33meoea 3, della legge 23 dicembre 2000, n. 388, ctamis nel pagamento
dellimposta di registro nella misura dell’1% e ldemposte ipotecaria e catastale in misura fiasandizione che entro cinque
anni dall’acquisto fosse avvenuta I'utilizzaziortbfieatoria dell’area.
L'art. 36, comma 15, della legge di conversiongipastinato I'agevolazione in esame, limitandokxd, con effetto dalla daja
di entrata in vigore del decreto, alle compravenditaree sulle quali sia possibile realizzare gmogni prevalentemente

di edilizia residenziale convenzionata pubblicanoaque denominati, effettuati in accordo con le amstrazioni comunal
per la definizione dei prezzi di cessione e deboadi locazione.

L’art. 1, comma 306 della legge finanziaria pe2@07 ha modificato ulteriormente la suddetta diggpose in riferimento
all'oggetto dei trasferimenti, sostituendo le partdilizia residenziale convenzionata pubblicah ¢ seguenti: “edilizia res|-
denziale convenzionata'. La modifica in esame ffiettef per gli atti pubblici formati e per le scuté private autenticate a de-
correre dal 1° gennaio 2007.
1.5 Le dichiarazioni sostitutive
I comma 22 dell'articolo 35 del D.L. n. 223 del(®ha introdotto nuovi adempimenti a carico delietiche pongono in esse-
re cessioni di beni immobili.
In primo luogo, € fatto obbligo alle parti di remégall’atto della cessione dell'immobile, una daslazione sostitutiva di atto di
notorieta, recante I'indicazione analitica delledalita di pagamento del corrispettivo (ad esempionero e data dell’assegpo
bancario, con l'indicazione della banca emittenteatiaria).
Pare opportuno precisare che il disposto normatida ritenere riferibile non solo al saldo versatonomento del rogito, ma
anche alle somme corrisposte in precedenza, caoeohto o la caparra confirmatoria.
Si ricorda che, ai sensi del D.L. 3 maggio 1991148, convertito con modificazioni dalla legge §lia 1991, n. 197, importi
superiori a 12.500 euro non possono essere pagainianti.

Inoltre, ciascuna delle parti ha I'obbligo di diahare, con la medesima modalita, se si € avvalsa dnediatore e, in caso af-
fermativo, dovra indicare le eventuali spese sagteper le suddette attivita di mediazione, coarlelitiche modalita di pagi—
mento e il numero di partita IVA o il codice fisealell’agente immobiliare.

Con riferimento alla figura del mediatore il comn& drticolo unico, della legge finanziaria per00Z, ha previsto I'obbligo d
dichiarare ulteriori dati identificativi, nonchérimero di iscrizione al ruolo degli agenti di &fim mediazione e della camera
di commercio, industria, artigianato e agricoltdraiferimento per il titolare ovvero per il legaleppresentante o mediatore ¢he
ha

operato per la stessa societa. In caso di asseflisctdizione a ruolo di agenti di affari in mediane ai sensi della legge 3 fg
braio 1989, n. 39, il notaio € obbligato ad effateuuna specifica segnalazione al competente bffcale.
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In caso di omessa, incompleta 0 mendace indicaziengredetti dati, si applica la sanzione ammiatata da 500 euro

10.000 euro e, ai fini dellimposta di registrdyeni trasferiti vengono assoggettati ad accertaméntalore ai sensi dell’art.

52, commal, T.UR..

Si ricorda che, come sancito dall’art. 76 del D.R&dicembre 2000, n. 445, chiunque rilascia digzi@ani mendaci & punito

ai sensi del codice penale e dalle leggi speciatateria.
Considerata la portata generale della disposizienata dal comma 22 dell’art. 5, che investe tigtteessioni di immobili g
titolo oneroso, anche se assoggettate ad IVA, seedde che la preclusione dell'accertamento dirgaleene meno anche c
riferimento alle vendite di abitazioni tra privdiicui all’art. 1 comma 497 della legge 266 del 20§ualora sia stata commes
una delle violazioni indicate nel presente paragréi tal caso, la base imponibile non & piu cosétdal valore catastal
dell'immobile trasferito, bensi dal valore effetiidello stesso.
Circa la decorrenza delle disposizioni concernendlithiarazioni sostitutive, si ricorda che ai $seled comma 49, articolo un
co, della legge finanziaria per il 2007, il richialm comma 22, nel testo vigente prima della datntfiata in vigore della su
detta legge finanziaria, trova applicazione coeriifiento ai pagamenti effettuati a decorrere dagfio 2006.
1.6 Selezione degli atti da sottoporre a controlle metodologie di valutazione.
La rimozione del limite alla potesta di rettificaidzalori comportera verosimilmente un ampliametiétia platea degli atti d
controllare ai fini delle imposte di registro, ipotria e catastale, anche per effetto delle disposidei commi da 8 a 10 sexi
dell'art. 35 del decreto legge n. 223 del 2006, eonodificato dalla legge di conversione, che hacoraportato il passaggio
regime di esenzione dall'lVA di alcune tipologie aiissioni di immobili effettuate da imprese, inqa@enza comprese tra
operazioni imponibili, individuate nella circolane 27 del 4 agosto 2006.
La legge finanziaria per il 2007, con il comma 38e ha modificato I'art. 10 del D.P.R. n. 633 d&f4, ha ristretto il nover
delle operazioni esenti, ripristinando il regimerdponibilita IVA per le cessioni di fabbricati aemute oltre il termine di qual
tro anni dalla data di ultimazione della costrueiandei lavori di ripristino, effettuate dalle ingge che li hanno costruiti o
strutturati, a condizione che gli stessi fabbriséio stati locati per un periodo non inferiorguattro anni in attuazione di pr
grammi di edilizia residenziale convenzionata.
In merito alle suddette cessioni, si evidenziaitkentrollo del valore ai sensi dell’art. 52 T.U,Rla effettuare entro il termin
di decadenza di due anni dal pagamento del’impgstgporzionale di registro, non esaurisce l'atiivili accertament]
dell'ufficio. Infatti sara necessaria anche la fiea del rispetto degli adempimenti previsti dalisposizioni normative rigual
danti la disciplina propria dell'lVA e delle impassui redditi.
L'ampliamento degli atti suscettibili di valutazienalla luce del nuovo assetto normativo, richiadera mirata selezione de
atti da controllare. Cio, unitamente ad un adeguétizzo degli strumenti istruttori — per i qualifa rinvio alla parte second
della presente circolare — al fine di conferireelgvato grado di efficacia e sostenibilita allatgsa tributaria.
In attesa del’emanazione del provvedimento deefore dell’ Agenzia previsto dal comma 307 deliggke finanziaria per
2007, gli uffici potranno avvalersi, con riferimerai trasferimenti di fabbricati, dei valori indicaella banca dati delle quot]
zioni immobiliari del'Osservatorio del mercato irotviliare dell’Agenzia del territorio, privilegiandai fini del controllo, gli
atti in cui risultino indicati valori che si disdaso per difetto dalle quotazioni riportate nelladetta banca dati. Per le a
fabbricabili, gli uffici potranno fare riferimentalle determinazioni di valore eventualmente adettiti comuni con proprio d
creto, ai sensi dell'art. 52 del decreto legiskaiilel 15 dicembre 1997, n. 446.
Si sottolinea che le predette indicazioni non devessere assunte quale unico fondamento dellficeetlel valore dichiarato i
atto, ma possono essere utili per I'avvio di piprafondite analisi sulla base di altri elementipdisibili o acquisibili mediant
un corretto utilizzo dei poteri di controllo.

PARTE SECONDA: L’'ESTENSIONE DEI POTERI DI CONTROLLO
2.1 Le novita

Il comma 24 dell'art. 35 del decreto legge n. 2282006 ha introdotto il nuovo articolo 53-bis eP.R. n. 131 del 1986, che

estende i poteri di controllo previsti per le imfosui redditi dal D.P.R. n. 600 del 1973, in man@re negli articoli 32 e 33
anche ai fini dell'imposta di registro, nonché dethposte ipotecaria e catastale previste dal 1w di cui al decreto leg
slativo 31 ottobre 1990, n. 347.

Fino all’entrata in vigore del citato decreto legge 223, gli uffici, al fine di reperire atti, dag notizie rilevanti pe
I'accertamento dell'imposta di registro, ipotecagiaatastale, potevano avvalersi dei poteri istruttisciplinati dai seguen
articoli del D.P.R. 26 aprile 1986, n. 131:

« comma 4 dell'articolo 51, concernente la posséidi compiere accessi, ispezioni e verificheipeontrollo dei valori dichia
rati negli atti aventi per oggetto aziende o diritli su di esse;

« articolo 63, riguardante le richieste di attiainie, necessarie ai fini dell'applicazione detiposta, ai soggetti obbligati a
chiedere la registrazione e ai dirigenti dei pubhilffici;

« articolo 68, disciplinante la presentazione gimestrale del repertorio degli atti compiuti, ricéivo autenticati dai pubblig
ufficiali.

Si illustrano di seguito i poteri derivanti dallialrazione delle disposizioni degli articoli 32 8 8el citato D.P.R. n. 600 d
1973.

2.2 Accessi, ispezioni e verifiche

Ai sensi del numero 1) del primo comma dell’art.d3 citato D.P.R. 600 del 1973, gli uffici, perd@mpimento dei loro com
piti, possono procedere all’esecuzione di accegszioni e verifiche a norma del successivo &@t.il3quale richiama espre
samente le disposizioni in materia di IVA di cdiat. 52 del D.P.R. 26 ottobre 1972, n. 633.

E da notare che il comma 4 dell’art. 51 T.U.R. gidvedeva, con riferimento alle cessioni di aziead diritti reali su di esse,

la possibilita per gli uffici, oltre che di avvagmdegli accertamenti compiuti ai fini di altre iogie, anche di procedere ad
cessi, ispezioni e verifiche, con un richiamo gemealle disposizioni relative all'imposta sul vedoaggiunto.

L’innovazione in esame consente ai funzionari defiministrazione Finanziaria, muniti di apposita@i#zazione, di esegui
accessi, ispezioni e verifiche presso i luoghi wiene esercitata un’attivita commerciale, agric@gistica o professional

quando l'attivita stessa abbia riflessi sullimpodi registro. Tali poteri istruttori saranno patta finalizzati, oltre che

[

R
DN
bSa
e

ee

12
I

=}

D

B,

.

e

L)
I

ac-

D

DD

all'accertamento di valore per le cessioni di ad&granche:

54



* al controllo relativo alla sussistenza dei regugeer la fruizione di agevolazioni fiscali;

* al controllo concernente gli obblighi formali estanziali previsti in materia di imposta di regist
Ad esempio, si potra accedere nei locali nei gsiadisercita attivita di intermediazione immobiliaper acquisire dati e notizje
riguardanti le mediazioni svolte, raffrontandole de dichiarazioni sostitutive rese in atto daketpcontraenti.
Tale attivita consentira di rilevare I'eventualeassa registrazione delle scritture private nonrdigtete di natura negoziale sti-
pulate a seguito della conclusione di affari deintediazione immobiliare, obbligo posto a caricglidgtessi agenti dal comma
46, articolo unico, della legge finanziaria pe2007.

In particolare potra essere accertata la mancgtatr@zione e 'ammontare effettivo del corrispette del canone pattuito,
riferimento a contratti preliminari di compraverailmmobiliari e a contratti di locazione di fablatic

Si ricorda che la stessa legge finanziaria hasdlgreevisto la solidarieta degli agenti immobiliatipagamento dell'imposta per
le scritture private sopra citate.
Continuando I'esemplificazione, si potranno effettuaccessi presso i fondi rustici, per verificane aon sia mutata la destina-
zione agricola dei terreni o delle relative pemire, qualora nel trasferimento degli stessi I'inmglieore agricolo, in quanto talg,
abbia beneficiato delle agevolazioni previste pesettore agricolo (piccola proprieta contadinapiemditore agricolo profes-
sionale, compendio unico, ecc.).

L'art. 33, comma 2, del D.P.R. n. 600 del 1973, pdevaltre tipologie di accesso effettuabili prest@ Amministrazioni dellg
Stato per rilevare direttamente i dati e le notjzmieviste dal numero 5) del precedente art. 32¢cim®mpresso aziende ed istituti
di credito e I’Amministrazione postale, allo scafigilevare direttamente informazioni e notizie nasi espressamente previsti.
In via generale si raccomanda la tempestivita esdicuzione degli accessi rispetto alla data dstregione degli atti, nei casi jn
cui, per la natura del bene trasferito (ad eseropssioni di azienda), operazioni successive, affedtdal cessionario, compro-
mettano la possibilita di motivare adeguatamentettifica della base imponibile con riferimentéeadata della cessione.
Con riferimento al potere di accesso, va infinedioiato che valgono i limiti posti dall’art. 52 Id8.P.R. n. 633 del 1972.
Pertanto, I'accesso in luoghi diversi da quellidadi nel primo comma del suddetto articolo pudees®seguito previa autoriz-
zazione del Procuratore della Repubblica, solo o @ gravi indizi di violazione della normativaectisciplina i tributi in ar
gomento.

2.3 Inviti, richieste e questionari

| successivi numeri del primo comma dell’artico® &I D.P.R. 600 del 1973, consentono agli uffidiichiedere informazioni
ed acquisire documenti, sia nei confronti del dbotnte sia nei confronti di soggetti terzi.
Si sottolinea come questa possibilita risulti inabva nell’ambito dell’accertamento ai fini dell’posta di registro, soprattutto
in relazione allampliamento dei soggetti che possessere interpellati per I'acquisizione di infazioni rilevanti ai fini
dell’accertamento.

2.3.1 Richieste dirette al contribuente

Il potere degli uffici di richiedere dati e notizirettamente ai contribuenti, rilevanti ai finilticcertamento nei loro confront
e disciplinato dai numeri 2), 3), 4) e 6-bis) deiqw comma dell’art. 32. In forza di tali disposimi, gli uffici possono:

« invitare i contribuenti, indicandone il motivocamparire personalmente o per mezzo di rappresgnar fornire dati e noti
zie;

« invitare i contribuenti, sempre indicandone iltmo, ad esibire o trasmettere atti e documenti;

« inviare ai contribuenti questionari per la ricttee di dati e notizie di carattere specifico, cimvito a restituirli compilati €
firmati. Ai sensi della lettera a), comma 32, dell! 37 del D.L. n. 223 del 2006, tali questionarssono essere recapitati anche
ad altri soggetti con i quali il contribuente h#rattenuto o intrattiene rapporti;

« richiedere, previa autorizzazione del Direttorenttae dell’accertamento dell’Agenzia delle Entratdel Direttore Regional
della stessa, ai soggetti sottoposti ad accertamésyezione o verifica, una dichiarazione che gt natura, numero e
estremi identificativi dei rapporti intrattenutirtde aziende ed istituti di credito, con la societste Italiane S.p.a. e con tutti|g
altri intermediari finanziari e le societa fidug@rin corso o estinti da non piu di cinque anrdiaddata della richiesta.
Nell'esercizio dei poteri istruttori sopra illustr& necessario tener conto di quanto dispost@adedjge 27 luglio 2000, n. 21
art. 6, comma 4, (“Disposizioni in materia di statdei diritti del contribuente”), che impone dimdchiedere documenti €
informazioni gia in possesso dell’lamministraziomafziaria o di altre amministrazioni pubbliche.téli casi gli uffici potran
no richiedere ai contribuenti i soli elementi nezgs per la ricerca dei documenti. Parimenti aetartno d'ufficio i fatti, gli
stati e le qualita che la stessa amministrazionegutente o altra pubblica amministrazione é teawsrtificare ai sensi dell’art.
18 della legge 7 agosto 1990, n. 241, commi 2 e 3.
2.3.2 Richieste dirette a soggetti diversi dal corbuente
| restanti punti dell'articolo 32, comma 1, del ORPn. 600 del 1973 disciplinano la richiesta domfiazioni a soggetti divergi
dal contribuente, rilevanti ai fini dell’accertamtemei confronti di quest’ultimo. In particolardj gffici possono:
« richiedere informazioni agli organi e alle Amnstrazioni dello Stato, agli enti pubblici non ecomiai, alle societa ed enti d
assicurazione ed alle societa ed enti che effattigtituzionalmente riscossioni e pagamenti petednterzi;
« richiedere ai soggetti indicati nell'art. 13 d2P.R. n. 600 del 1973 - ossia i soggetti obbligh# tenuta delle scritture conta-
bili - dati, notizie e documenti relativi ad att&isvolte in un determinato periodo di imposta c@oro clienti, fornitori e pre
statori di lavoro autonomo;

« invitare ogni altro soggetto ad esibire o traseretatti o documenti fiscalmente rilevanti conesrtn specifici rapporti intrat
tenuti con il contribuente e a fornire i chiarimenelativi;

« richiedere agli amministratori di condominio riegdifici dati, notizie e documenti relativi all@gtione condominiale;

« richiedere copia o estratti di atti e documenti depsitati presso i notaj i procuratori del registro, i conservatori degiggri
immobiliari e gli altri pubblici ufficiali (poter@nalogo a quello gia previsto dall'art. 63 del RU).

Per quanto riguarda il potere di richiedere daitjzie e documenti alle banche, alla societa Pibai@ane S.p.A. e agli altri in
termediari finanziari, si fa rinvio al successivarggrafo 2.4.

Si ricorda che la lettera b) del comma 24 dell'd&.del D.L. n. 223 del 2006 ha novellato I'art. T4).R., aggiungendovi I
comma 1-bis. Tale disposizione prevede I'applicagjdn materia di violazioni conseguenti alle redie formulate ai sensi del
nuovo art. 53-bis, delle sanzioni tributarie nongdedi cui al decreto legislativo 18 dicembre 1987471.
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In forza di tale rinvio, risultano applicabili lettere b) e c) del primo comma dell'art. 11 delrdex legislativo n. 471, sopra
citato, che prevedono la sanzione amministrativauda 258,23 ad euro 2.065,83 per le seguentiziaia
¢ mancata restituzione dei questionari inviati @htcibuente o a terzi nell’esercizio dei poterivdrifica ed accertamento o |la
loro restituzione con risposte incomplete o noritieze;

« inottemperanza all'invito a comparire e a qualsichiesta fatta dagli uffici nell’esercizio deoteri loro conferiti.
2.4 Le indagini finanziarie

Un’attenzione particolare merita il numero 7), @etl 32, comma 1, del D.P.R. n. 600 del 1973, ckeguito dell'introduziong
dell’art. 53-bis T.U.R., si estende anche ai cofitablfini delle imposte di registro, ipotecariaatastale.
In forza delle modifiche apportate dall’art. 1, aoimd02 e 403, della legge 30 dicembre 2004 n. 3ddgé finanziaria per ||
2005), al sopra citato art. 32, sono stati noteeoli® ampliati il numero e la quantita degli elemerformativi accessibili da
parte degli uffici. In particolare:
« ¢ stata ampliata la tipologia dei soggetti ailiqggossibile richiedere informazioni, previa aigeazione del Direttore Cen
trale dell’'accertamento per gli uffici centraligdel Direttore Regionale dell’Agenzia delle Entra&r gli uffici locali, prevedent
do, oltre alle banche e alla societa Poste italmpe, anche tutti gli intermediari finanziaria fr quali le imprese di investj
mento, gli organismi di investimento collettivo disparmio, le societa di gestione del risparmie societa fiduciarie;
* sono stati ridotti i tempi di risposta telematm@visti per gli intermediari, da 60 giorni a 3@mi, con una possibile proroga
di ulteriori 20 giorni per giustificati motivi;

« & stato esteso I'ambito oggettivo di indagineialsjasi rapporto intrattenuto ed operazione efétt.
In virtu di tali poteri, dal 1° gennaio 2005, cdifi@cia riferita anche alle annualita di impostagresse, gli uffici possono fi
chiedere agli operatori finanziari qualsiasi tipaldti, notizie ed informazioni relative ad operadiposte in essere con il cgn-
tribuente, sempreché rilevanti agli effetti delelagini finanziarie. In forza del numero 2) delnpoi comma dell’art. 32 del ¢
tato D.P.R. n. 600 del 1973 gli uffici possono tgare tale attivita di indagine anche nei confratitsoggetti terzi rispetto al
soggetto accertato, al fine di reperire informakwirca le transazioni intercorse tra le partiwtilizzo del terzo quale interposto
dell’'operazione.
Precisato quanto sopra, occorre ricordare cheniinga 14-bis dell’art. 2 del decreto legge 30 setten#905, n. 203, ha fissato
al 1° gennaio 2006 I'obbligo per gli operatori fivzaari di rilevare il codice fiscale dei soggettirci quali hanno intrattenuto
qualsiasi rapporto di natura creditizia o finaniziar
Pertanto, per periodi di imposta anteriori al 1Arggo 2006, ai sensi dell’art. 2, comma 14-terdi@to D.L. n. 203 del 200%,
gli uffici possono richiedere agli operatori fingaz, oltre alle operazioni annotate nei conti, lgigesi notizia e informazione in
loro possesso riguardante operazioni poste in @ssgrcontribuente e non transitate in un contongassegni circolari, bonif
ci per cassa, acquisto di valuta estera, ecc.ghpudi importo superiore ad euro 12.500, la cevekione € imposta dal decreto
legge 3 maggio 1991, n. 143, convertito con modicni dalla legge 5 luglio 1991, n. 197. Il sudddimite di euro 12.500
non vale invece per le operazioni annotate in umaco
| commi 4 e 5 dell’art. 37 del D.L. n. 223 del 208&nno previsto listituzione dell’Anagrafe dei papti di conto e di deposito.
In attesa della implementazione della suddettaraf@ag la quale non comprende le operazioni “estnato”- € disponibile per
gli uffici, nel portale F.I.S.C.O. all'interno dedltea “controllo sostanziale”, la procedura “indadimanziarie”, con la quale g
possibile procedere, sulla base della previstariaatizione, alla richiesta telematica di informamiagli intermediari creditizi ¢
finanziari su di un contribuente specifico. La dsta, da ricevere sempre telematicamente, permietisservare determinate
movimentazioni sulle disponibilita monetarie e fizarie del soggetto sottoposto ad accertamentogaardo si fa rinvio alle
specifiche istruzioni, contenute nella “Guida opieed, presente all’interno della procedura.
Si evidenzia, come peraltro precisato nella cineola. 32 del 19 ottobre 2006, che le indagini fzarie, pur realizzandp
un'importante attivita istruttoria, non costituismouno strumento di applicazione automatica, mhaigdono una successiva
elaborazione e valutazione.
Gli uffici pertanto, avvalendosi del potere di @iinumero 2 dell’'art.32 del D.P.R. n. 600 del 19A8taureranno un contrad
dittorio con il contribuente, al fine di confermate presunzioni desunte in sede istruttoria prinautilizzare, ai fini
dell’accertamento, le informazioni reperite in ségalle indagini finanziarie, fermo restando chemancata instaurazione del
contraddittorio non degrada la presunzione legaativa” a presunzione semplice.
Per quanto concerne gli aspetti operativi, la detma e gli aspetti sanzionatori, si fa rinvio aitgra richiamata circolare n. 82
del 2006.
Quanto all'utilizzo del potere di indagine in esaco@ specifico riferimento all'imposta di regiseaalle relative imposte ipote
caria e catastale, si evidenzia che lo stesso petfare particolarmente utile ai fini dell’actamento degli atti di compraven-
dita immobiliare. Infatti, monitorando le movimeni@ni “in conto” ed “extra-conto” delle parti coagnti in prossimita della
data di stipula dell’atto di compravendita e rafiiemdole con gli elementi riportati nelle dichidoa sostitutive richiamate nel
paragrafo 1.5, € possibile acquisire validi eleméinprova circa il corrispettivo effettivamentegaao, legittimando il potere dli
rettifica della base imponibile dichiarata dai eimtenti e I'applicazione delle sanzioni amminititre.
Gli uffici, nel rispetto del principio di proficidtcomparata dell'attivita accertativa, dovranndéizziare tale procedura nei casilin
cui - avendo riscontrato una significativa incoregrea tra il corrispettivo dichiarato e il valoredomune commercio - sia fop-
datamente ipotizzabile I'evasione fiscale.
Tale potere di indagine pud essere rivolto ancheggetti terzi, non interessati all’attivita di ¢allo, con particolare riguard
a coloro che sono legati al contribuente da vinfatiiliari, qualora I'ufficio, anche mediante pregioni, purche gravi, precis
e concordanti, abbia motivo di ritenere che le mm@ritazioni finanziarie dei terzi possano esseraitaip ad una delle part
contraenti dell’atto.

=+ ® O

La decorrenza delle nuove norme
Con riferimento alla decorrenza delle nuove disposizlel D.L. n. 223 del 2006 riguardanti I'accentento della base imporn
bile (art. 35, comma 23-ter) e I'ampliamento deiepiodi controllo degli uffici (art. 35, comma 24i precisa quanto segu
Relativamente alla prima disposizione, introdotthadagge di conversione n. 248 del 2006, i linalfiaccertamento di valore
ex commi 4 e 5 dell'art. 52 T.U.R. continuano a k&lper gli atti pubblici formati, le scritture pate autenticate e le scritture
private registrate prima del 12 agosto 2006, giaunxessivo alla pubblicazione sulla Gazzetta ldficdella ricordata legge di
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conversione.
Infatti, pur non essendo espressamente previstedarrenza della disposizione introdotta dal cor2Bwéer dell’art. 35, si ritief
ne che la medesima non possa essere applicatattiemente, considerato che, prima della riformaargomento
I'indicazione di un valore non inferiore a quellot@amatico aveva un’inequivocabile efficacia prenlasdel potere di rettifica
del valore dichiarato, per cui non puo ignoraraffilamento oggettivo riposto dal contribuente prglvigente sistema normati-
Vo.

Con riferimento agli atti pregressi, anche ladddwgane inibito il potere di esprimere un giudizidiestivo, gli uffici hanno
peraltro la possibilita di controllare la veridiidel corrispettivo dichiarato avvalendosi dei mésteuttori previsti in materia di
imposte sui redditi, estesi al settore registrd’atal 35, comma 24 del D.L. n. 223, esposti ngléate seconda della presente
circolare. La possibilita per gli uffici di avvalgr con riferimento agli atti per i quali non soancora scaduti i termini per |a
rettifica del valore o per I'accertamento del cgpattivo occultato, delle disposizioni concernémindagini finanziarie, nonché
degli altri strumenti istruttori previsti dagli ar82 e 33 del D.P.R. n. 600 del 1973, discendia ehtura procedimentale delle
stesse.
Con particolare riguardo alle indagini finanziasericorda che la circolare n. 32 del 19 ottobré&avente ad oggetto le nyo-
ve disposizioni riguardanti le indagini finanzigrtea precisato che tali disposizioni hanno caratgocedimentale in quanto
“non hanno mutato né il profilo sostanziale deigsih ambiti impositivi né, tanto meno, quello saztorio, laddove
I'espansione della valenza probatoria degli esitjussiti trova una naturale e concreta sterilizaneinelle prerogative che |la
stessa legge conferma per quanto riguarda laieffdtitela e garanzia del contribuente (autorizaagj informazione)”.
Infine, in ordine alla modifica apportata dal com&@® della legge finanziaria per il 2007, illus&ratel paragrafo 1.3, si precisa
che, stante il carattere sostanziale della noradgetorrenza va individuata nel 1° gennaio 2008 diaentrata in vigore del
legge medesima.

—
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Tabella sinottica
Modifiche normative richiamate nella premessa delleolare Decreto legge 4 luglio 2006, n 223 cetiteecon modificazioni
dalla legge 4 agosto 2006, n. 248 Legge 27 dice@®dé, n. 296 (legge finanziaria per il 2007) A%.Art. 1. Comma 8
Al decreto del Presidente della Repubblica 26 o&di®72, n. 633, sono apportate le seguenti modifioé
a) all'articolo 10, primo comma:
1) i numeri 8) e 8- bis) sono sostituiti dai seguen
“8) [Omissis]; 8-his) le cessioni di fabbricati o gbrzioni di fabbricato diversi da quelli di cuimumero 8-ter), escluse quelle
effettuate, entro quattro anni dalla data di ulirone della costruzione o dell’intervento, dallgpnese costruttrici degli stessi o
dalle imprese che vi hanno eseguito, anche tramjteese appaltatrici, gli interventi di cui all’axlo
31, primo comma, lettere c), d) ed e) della legggdsto 1978, n. 457”;
b) 2) dopo il numero 8-bis) [Omissis] Comma 330 @ticolo 10 del decreto del Presidente della Repcédlt@6 ottobre 1972,
n. 633, e successive modificazioni, sono appoktaseguenti modificazioni:
a) al numero 8)[Omissis];
b) al numero 8-bis), le parole da: “,entro quattnmi” fino alla fine del numero sono sostituiteldaeguenti: “ dalle impreg
costruttrici degli stessi o dalle imprese che vifmeseguito, anche tramite imprese appaltatticintgrventi di cui all’articolo
31, primo comma, lettere c), d) ed e), della Iegggosto 1978, n. 457, entro quattro anni dalla datltimazione della costru-
zione o dell'intervento o anche successivamentecasb in cui entro tale termine i fabbricati siastati locati per un periodo
non inferiore a quattro anni in attuazione di pesgmi di edilizia residenziale convenzionata”.
Comma 21.
All'articolo 1 della legge 23 dicembre 2005, n. 266no apportate le seguenti modificazioni:
a) al comma 497:
1) dopo il primo periodo, € inserito il seguentee ‘parti hanno comunque I'obbligo di indicare reho il corrispettivo pattuit
to.”;
2) nel secondo periodo, le parole: “del 20 pera@ksbno sostituite dalle seguenti: “del 30 per o&nt
b) al comma 498, in fine, & aggiunto il seguentgope: “Se viene occultato, anche in parte, il mpettivo pattuito, le impost
sono dovute sull'intero importo di quest’ultimo ieapplica la sanzione amministrativa dal cinquaaitaento per cento della
differenza tra I'imposta dovuta e quella gia apgticin base al corrispettivo dichiarato, detrdttodorto della sanzione even
tualmente irrogata ai sensi dell’articolo 71 deldlesimo decreto del Presidente della Repubblicahd&B1986. . Invariato
Comma 22 All'atto della cessione dellimmobile, aade assoggettata ad IVA, le parti hanno I'obbtigeendere apposita di
chiarazione sostitutiva di atto di notorieta reealindicazione analitica delle modalita di paganeedel corrispettivo. Con Ie
medesime modalita ciascuna delle parti ha I'obbtigdichiarare se si &€ avvalsa di un mediatore;
Comma 48 Il comma 22 dell'art. 35 del decreto-legdeglio 2006, n. 223, convertito, con modificaziothalla legge 4 agost
2006, n. 248, e sostituito dai seguenti:
“22. All'atto della cessione dellimmobile, anche assoggettata ad IVA le parti hanno 'obbligo etidere nell'ipotesi affer
mativa, ha I'obbligo di dichiarare 'ammontare @deBpesa sostenuta per la mediazione, le analitidalita di pagament
della stessa, con l'indicazione del numero di pmitYA o del codice fiscale dell’agente immobiliata caso di omessa, incom-
pleta o0 mendace indicazione dei predetti dati glie@ la sanzione amministrativa da euro 500 a €&0®00 e, ai fin
dellimposta di registro, i beni trasferiti soncsaggettati ad accertamento di valore ai sensiat@tiblo 52, comma 1, del testo
unico delle disposizioni concernenti I'imposta dgistro di cui al decreto del Presidente della Rbficd 26 aprile 1986, n.
131.
Comma 23
I commi 21 e 22 si applicano agli atti pubbliciffuati ed alle scritture private autenticate a dewerdal secondo giorno succes-
sivo alla pubblicazione nella Gazzetta Ufficialé pieesente decreto. apposita dichiarazione sasttdi atto di notorieta
recante I'indicazione analitica delle modalita dgpmento del corrispettivo. Con le medesime madatiascuna delle parti ha
I'obbligo di dichiarare:
a) se si € avvalsa di un mediatore e, nell'ipoadfsirmativa, di fornire dati identificativi del titare, se persona fisica, o la de-
nominazione, la ragione sociale ed i dati iderdifid del legale rappresentante, se soggetto civdaspersona fisica, ovvero del
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mediatore non legale rappresentante che ha ogezata stessa societa;
b) il codice fiscale o la partita IVA;

¢) il numero di iscrizione al ruolo degli agentiaffari in mediazione e della camera di commencidustria, artigianato e agfii
coltura di riferimento per il titolare ovvero pétagale rappresentate o mediatore che ha opeeatia stessa societa;
d) 'ammontare della spesa sostenuta per talgtatéve analitiche modalita di pagamento dellaste

22.1. In caso di assenza dell'iscrizione al rudlagenti di affari in mediazione ai sensi dellagedg febbraio 1989, n. 39,/ e
successive modificazioni, il notaio € obbligatoedfitttuare specifica segnalazione al’Agenzia deli¢rate di competenza. |n
caso di omessa, incompleta 0 mendace indicaziarsatali cui al comma 22, si applica la sanziormeranistrativa da 500 ey-
ro a 10.000 euro e, ai fini dell'imposta di registr beni trasferiti sono assoggettati a rettifitavalore ai sensi dell’articolo 52,
comma 1, del testo unico delle disposizioni coneetin'imposta di registro, di cui al decreto dekBidente della Repubblica
26 aprile 1986, n. 131, e successive modificazioni”
Comma 49

Le disposizioni di cui al comma 22 dell’articolo 88l decreto-legge 4 luglio 2006, n. 223, converitibn modificazioni, dalla
legge 4 agosto 2006, n. 248, nel testo vigentegodaila data di entrata in vigore della preserdgdetrovano applicazione con
riferimento ai pagamenti effettuati a decorrere4iilglio 2006.
Comma 23-ter

All'articolo 52 del testo unico delle disposiziotwncernenti I'imposta di registro di cui al decreli@d Presidente della Repub-
blica 26 aprile 1986, n. 131, dopo il comma 5, giagto il seguente: “5-bis. Le disposizioni dei coi e 5 non si applicano
relativamente alle cessioni di immobili e le ralatpertinenze diverse da quelle disciplinate ddll’a, comma 497, della legge
23 dicembre 2005, n. 266, e successive modificézion
Comma 309

All'articolo 1, comma 497, primo periodo, della tgg23 dicembre 2005, n. 266, e successive modificeZe parole: “per lg
sole cessioni fra persone fisiche” sono sostitdéke seguenti: “e fatta salva I'applicazione gell! 39, primo comma , lettefa
d), ultimo periodo, del decreto del PresidenteadBliepubblica 29 settembre 1973, n. 600, per lecgssioni nei confronti di
persone
fisiche”.
Comma 24
Al testo unico delle disposizioni concernenti I'iogta di registro di cui al decreto del PresidergadRepubblica 26 aprile
1986, n. 131, sono apportate le seguenti modificazi

a) dopo l'articolo 53 ¢ inserito il seguente: “A8- bis (Attribuzioni e poteri degli uffici).
- 1. Le attribuzioni e i poteri di cui agli artiéddl1l e seguenti del decreto del Presidente dellalitgjza 29 settembre 1973, |n.
600, e successive modificazioni, possono essereitasieanche ai fini dell'imposta di registro, ndré delle imposte ipotecaria
e catastale previste dal testo unico di cui aletedegislativo 31 ottobre 1990, n. 347.";
b) all'art. 74, dopo il comma 1 & aggiunto il segiee1-bis. Per le violazioni conseguenti alle réste di cui all’articolo 53-bisg,
si applicano le disposizioni di cui al decreto #gfivo 18 dicembre 1997, n. 471.". Invariato
Art. 36 Comma 2

Ai fini dell'applicazione del decreto del Presidedella Repubblica 26 ottobre 1972, n. 633, debtasico delle disposizioni
concernenti I'imposta di registro, di cui al decrefel Presidente della Repubblica 26 aprile 19863d, del testo unico delle
imposte sui redditi, di cui al decreto del Prestdattella Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, eldeteto legislativo 30 d|-
cembre 1992, n. 504, un'area €' da considerareidabbe se utilizzabile a scopo edificatorio irsballo strumento urbanistico
generale adottato dal comune, indipendentementagjabvazione della regione e dall'adozione dirsenti attuativi del me-
desimo. Invariato

Comma 15

L'art. 33, comma 3, della legge 23 dicembre 20088, & abrogato, ad eccezione che per i tragfatindi immobili in piani
urbanistici particolareggiati, diretti all'attuazie dei programmi prevalentemente di edilizia restifde convenzionata pubbli-
ca, comunque denominati, realizzati in accordo leosmmministrazioni comunali per la definizione gezzi di cessione e dei
canoni di locazione. Il periodo precedente ha &ffper gli atti pubblici formati e le scritture paite autenticate a decorrere
dalla data di entrata in vigore del presente decret
Comma 306

Nell'articolo 36, comma 15, del decreto-legge 4img006, n. 223, convertito, con modificazioniJlddegge 4 agosto 2006, .
248, le parole: “edilizia residenziale convenzianptibblica” sono sostituite dalle seguenti: “edliresidenziale convenziona-
ta”. La disposizione recata dal periodo precedbateffetto per gli atti pubblici formati e le stuite private autenticate a decpr-
rere dalla data di entrata in vigore della prestagge.

Dall'Ufficio Studi del C.N.N.

Rettifica delle dichiarazioni ai fini IVA (art. 35, co. 23-bis)

Si tratta (comma 28is) di una norma relativa ai poteri degli uffici fimaiari di rettifica delle dichiarazioni IVA, che va@ordi-
nata con l'integrazione dell’art. 54 comma 3 d.p.r633/1972 introdotta dall’art. 35 comma 2 dedrdéo legge n. 223.

Piu precisamente, per effetto di tale integrazidnéficio pud procedere a rettifica anche sulladael valore normale dei beni
immobili ceduti e delle relative pertinenze. Laddqer valore normale, ai sensi dell'art. 14 dei@etto d.p.r. n. 633/1972
s'intende il prezzo o corrispettivo mediamenteipatd per beni e servizi della stessa specie daginin condizioni di libers
concorrenza e al medesimo stadio di commercialianaz nel tempo e nel luogo in cui é stata effettlfaperazione o nel tem
po e nel luogo piu prossimi.
La nuova disposizione di cui al comma l2i3prevede che, nell'ipotesi in cui i trasferimemimobiliari soggetti ad IVA sianp
finanziati mediante mutui fondiari o finanziamerdancari, il valore normale sopra detto non possseresinferiore
all'ammontare del mutuo o del finanziamento erogato
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E dubbio se la norma faccia riferimento ad un faiamento finalizzato specificamente, per clausolatm@ttuale, all'acquistp
dell'immobile oppure se presupponga la circostanieabile anche a posteriori, che il finanzianeesia stato in concreto uti
lizzato per I'acquisto dell'immobile, a prescindel@la sua finalizzazione programmata.
Ovwviamente la disposizione in esame non si apglicalora il trasferimento, cui € connesso il finanzénto, sia soggetto ad
imposta di registro.

Inapplicabilita della cd. valutazione automatica (art. 35, co. 23-ter)

La norma (comma 28&r) interviene sull’'ambito applicativo delle dispdsiai di cui ai commi 4 e 5 dell'art. 52 del d.prr.
131/1986, ai sensi delle quali non & sottopostettéica il valore o corrispettivo degli immobilséritti in catasto con attribuzi
ne di rendita, dichiarato in misura non inferiotech valore catastale.
Per effetto della modifica viene introdotto il comrbbis all’art. 52 in base al quale il cd. criterio dellalutazione automatiga
(di cui ai predetti commi 4 e 5) non si applicaatilamente alle cessioni di immobili e relativetpemze diverse da quelle ¢
sciplinate dall'art. 1 comma 497 della legge finaria 2006.
L'inapplicabilita della cd. valutazione automati@dle suddette “cessioni diverse” comporta dunquepdssibilita pe
'amministrazione di procedere in queste ipotekaetertamento del valore venale dei beni ai sde8liart. 52 comma 1 d.p.f.
n. 131/1986.
Si tratta di una norma che evidentemente rispotiddéogica di far affiorare i valori reali nelle sgioni di immobili.
Per stabilire I'ambito applicativo della disposizéodi cui al comma 28r in esame occorre innanzitutto stabilire cosa teini
da per cessioni di immobili e relative pertinendestiplinate” dall’art. 1 comma 497 cit.
Piu precisamente, la disposizione di cui al com®a rhenzionato prevede che per le cessioni di iminadiuso abitativo
relative pertinenze, poste in essere tra perssighé che non agiscano nell'esercizio di attivitimerciali, artistiche o profe
sionali, all'atto della cessione e su richiestdadphrte acquirente resa al notaio, la base imgdenielle imposte di registrg,
ipotecaria e catastale, in luogo del "valore véhalessa essere individuata nel "valore dellimi@bdeterminato ai sensi del-
l'articolo 52, commi 4 e 5" d.p.r. n. 131/1986 tita
Ne deriva che del rinvio normativo alle cessiomsicifilinate dal comma 497 cit. potrebbero essere dia diverse letture:
il rinvio deve interpretarsi nel senso di un rifeento alle cessioni di immobili ad uso abitativiekative pertinenze fra persone
fisiche private per le quali € esercitata in cotwi®pzione sul cd. prezzo-valore. Da tale lettunomseguirebbe che le cessipni
diverse da queste ultime, alle quali non si appliebbe la cd. valutazione automatica (ossia iesiatdi cui alle disposizioni
contenute nei commi 4 e 5 dell’art. 52 cit.), séeio sia quelle non aventi i requisiti per I'eseieidell’'opzione sul prezzo va-
lore, sia quelle aventi i requisiti ma per le qualpzione non & stata in concreto esercitata. Fhatare peraltro che seguerdo
guesta interpretazione le disposizioni di cui ahou 4 e 5 citate, intese come disciplina dellavalutazione automatica, di
fatto non si applicherebbero piu a nessuna tipaldgcessione, posto che nel caso di esercizidgelbne sul prezzo-valore |il
cd. valore catastale (determinato ai sensi dei dofnen5 dell’art. 52 cit.) € assunto direttamendene base imponibile e ngn
come limite per il potere di rettifica.
il rinvio serve solo a individuare i requisiti odgtiei e soggettivi delle cessioni; in altri termisii riferisce alle cessioni di immo-
bili ad uso abitativo e relative pertinenze fragoere fisiche private, per le quali potrebbe, imadki, essere esercitata I'opzigne
sul cd. prezzo-valore. Secondo tale lettura, quihimite al potere di rettifica di cui al criter della cd. valutazione automatica
resterebbe applicabile solo alle cessioni di iminalbitativi e relative pertinenze poste in esdesiesoggetti privati, per le quali
perd non sia stata esercitata in concreto I'opzawied. prezzo-valore (nel caso sia esercitatagodetto, il cd. valore catastale
costituisce direttamente la base imponibile). Réetle altre cessioni di immobili, diverse da dgelventi i suddetti requisiti
oggettivi e soggettivi, 'amministrazione potrelfrecedere all’accertamento di maggior valore.
Si fa presente inoltre che la disposizione di taiomma 23ter € formulata con riferimento alle tipologie di atissia le cessid
ni aventi determinate caratteristiche, mentre .I'&& commi 4 e 5 fa riferimento all’oggetto degfii,aossia i beni immobil
iscritti in catasto con attribuzione di renditad& accertare pertanto se la cd. valutazione auicargossa trovare ancora appli-
cazione con riferimento agli atti che non integrinsenso tecnico cessioni (ad esempio, le divisienza conguagli).
Il suddetto criterio continua inoltre a trovare Bqpawione con riferimento alle donazioni, posto cbkativamente a queste essp &
autonomamente disciplinato dall'art. 34 d.lgs. 46/3990, non interessato dalle modifiche in esame.
Annarita Lomonaco e Susanna Cannizzaro
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LE NUOVE DICHIARAZIONI SOSTITUTIVE DI ATTO DI NOTORIETA’ NEGLI ATTI DI
CESSIONE DEGLI IMMOBILI: OSSERVAZIONI OPERATIVE DOPO IL DECRETO
LEGGE SULLE LIBERALIZZAZIONI.

0]

A partire da domani, giovedi 6 luglio 2006, tutii @ti di cessione di immobili dovranno contengfeel testo dell’atto oppur
in allegato) due apposite dichiarazioni sostitutivetto di notorieta ai sensi dell’ art. 35, com@i (contenuto delle dichiara
zioni) e 23 (entrata in vigore della prescriziode) decreto legge 4 luglio 2006, n. 223, pubblicetta Gazzetta Ufficialael 4
luglio 2006, n. 153.

In presenza del testo normativo definitivo € opaatriprendere alcune valutazioni (cfr. Segnalazinavita, in CNN Notizie
del 5 luglio 2006), integrandole con ulteriori assioni di carattere meramente operativo.

Ambito applicativo

La legge indica I'ambito applicativo delle predetiechiarazioni sostitutive utilizzando I'espressofiatto della cessione
dellimmobile, anche se assoggettata ad IVA”.
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Tale espressione comprende qualsiasi atto trasldtidiritti reali immobiliari, sia a titolo di copravendita sia ad altro tito
(es. permuta, conferimento in societa, transazidai in solutumecc.), mentre sembra escludere I'ipotesi deltitzione di
diritti reali di garanzia (ipoteca).

La genericita dell’espressione normativa lasciatapiédubbio in merito all'applicabilita della pserizione anche a quegli a
che non configurano un immediato trasferimento’idethobile, limitandosi a prevedere un’obbligaziodelle parti in tale sen
so (es. cc.dd. vendite obbligatorie, quali la vemdi cosa futura o altrui, e, soprattutto, cotitgaeliminari).

Laratio della norma e le esigenze di trasparenza perseiguiticono a suggerire, in via cautelativa, di igppé la prescriziong
in questa prima fase, a tutti quegli atti che, pom comportando immediata cessione del'immobibasentono di addivenire
tale effetto senza successiva attivita negozidle garti, quali le menzionate ipotesi di venditadsa futura e di cosa altrui.
Per quanto riguarda la stipulazione di contrateliminare di cessione di immobile, sembra invece lkehnecessita di un su
cessivo atto negoziale di esecuzione (o di unaseatche di esso tenga luogo) consenta di limgtapgest'ultimo 'inseriment
delle dichiarazioni sostitutive in oggetto, dal mento che in tale sede si procedera a ricostruickeale modalita di pagamen
di quella parte del corrispettivo anticipata ine@deliminare.

Non facendo la normativa alcun riferimento all’invtento notarile, sembra possibile prospettare ‘@ibligo delle parti in que
stione sussista anche nel caso di cessione delsbilenmediante scrittura privata non autenticagamd restando l'intervent
di un pubblico ufficiale competente ai fini delledazione della dichiarazione sostitutiva.

La dichiarazione sostitutiva delle modalita di pagamnto

Ai sensi del primo periodo del comma 22 in esamaktivamente agli atti di cui sopra, “le parti harltobbligo di rendere ap

posita dichiarazione sostitutiva di atto di notrieecante I'indicazione analitica delle modalitaigamento del corrispettivo’|.
L’espressione “pagamento” impiegata dal legislagrggerisce di limitare la portata della norma aldbligazioni pecuniarig.

L'espressione “corrispettivo” impiegata dal legisl® in luogo dell'espressione “prezzo”, suggerisogece di estendere
portata della norma anche alle obbligazioni peaisiareviste a titolo di conguaglio o ad altro ltitdes. pagamento di una g
nale).

La stessa espressione sembra inoltre riferirsuss@mente ai pagamenti gia avvenuti nel momentirsi perfeziona I'atto
nulla cambiando per quei pagamenti che I'atto stpssvede in via dilazionata.

Il precetto € dettato dal legislatore con generiteximento alle “parti” dell'atto di cessione dathmobile. La finalita dellg
norma sembra quella di richiedere a tutte le mheifiatto una dichiarazione unitaria, al fine dirgatire ulteriormente, tramit
tale unicita di dichiarazione, la veridicita delfformazione fornita.

La legge richiede che la dichiarazione sostituteehi “I'indicazione analitica delle modalita digemento del corrispettivof.

Ne consegue che, al fine di evitare la sanzioneiastrativa, prevista nel periodo finale del medesicomma 22 per il caso
incompleta indicazione dei dati, occorrera cheatitdi un’indicazione completa, tale da consentr eliminare ogni dubbi
circa I'importo, il tempo, l'intermediario e gli fefiti del pagamento stesso.

Come mero esempio redazionale potrebbe ipotizzassduente clausola:

“Ad ogni effetto di legge le parti del presente ditchiarano, in via sostitutiva di atto di notoréeti sensi del DPR 445/2000
consapevoli delle responsabilita penali in caso dichiarazione mendace nonché dei poteri di acceetam
del’lamministrazione finanziaria e della sanzionarainistrativa applicabile in caso di omessa, inctetgpo mendace indicg
zione dei dati, che il prezzo come sopra conveaugiato corrisposto con i seguenti mezzi di pagamen

guanto ad € ..., mediante assegno bancario non tibgéen. ... , tratto sul conto corrente n. ...ntéstato a..., emesso in da

quanto ad € ..., mediante bonifico bancario n. ...gese in data..., tramite la banca ..., con valutadaa... ;
ecc.”

La dichiarazione sostitutiva relativa alla presenzali un mediatore

Ai sensi del secondo periodo, prima parte, del carighin esame, relativamente agli atti di cui spfiran le medesime mod
lita, ciascuna delle parti ha I'obbligo di dichierae si € avvalsa di un mediatore”.

Rinviando alla segnalazione novita pubblicata ienrierito allaratio della norma e alla nozione di “mediatore” in essate-
nuta, sembra in questa sede possibile rilevare ¢amliehiarazione sostitutiva di atto di notorietaoggetto, debba essere in
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rita nell’atto anche laddove nessuna delle patiiafatto ricorso, al fine della conclusione ddféae, ad un mediatore ai sensi

degli artt. 1754 ss. c.c.
In tale specifico caso, potrebb#lizzarsi come esempio redazionale la seguenigsola, in cui, stante la finalita della norma
individua I'elemento negativo rilevante non nelfasza di qualsiasi mediatore bensi, piu specificéeneed evitando cosi

rischio di dichiarazione mendace in presenza @rinediazioni avvenute al di fuori del quadro noiwmatell’'art. 1754 c.c., &

comunque, a titolo di mera cortesia, nell'assenzpudlsiasi spesa di mediazione (intendendosi guesta nozione estesa ng
soltanto all'ipotesi di pagamento di un vero e pi@gorrispettivo, ma anche all'ipotesi di mero biarsoexart 1756 c.c. dell
spese sostenute, anche se documentate):

“Ad ogni effetto di legge le parti del presente ditchiarano, in via sostitutiva di atto di notoréeti sensi del DPR 445/2000
consapevoli delle responsabilita penali in caso dichiarazione mendace nonché dei poteri di acceetam
dell'amministrazione finanziaria e della sanziomarainistrativa applicabile in caso di omessa, inctetgpo mendace indicd
zione dei dati, che la presente cessione di imraab#tata conclusa senza alcuna spesa di mediaaicsensi degli artt. 175
Ss. Cc.C.

Laddove invece una o piu parti abbiano effettivaimesostenuto spese di mediazione nel senso sopeesqio, ai sensi del §
condo periodo, seconda parte, del comma 22 in esatadivamente agli atti di cui sopra, ciascunbedearti “ha I'obbligo di
dichiarare 'ammontare della spesa sostenuta pemddiazione, le analitiche modalita di pagamentdadstessa, co
I'indicazione del numero di partita IVA o del codifiscale dell’agente immobiliare”.
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In tali ipotesi, come si evince dall'inciso legil@ che impone I'obbligo in parola a carico didsctuna delle parti”, semb
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opportuno evitare, a differenza dell’ipotesi negmsopra prospettata, che sia resa un’unica dai@re, essendo invece pre
ribile che ciascuna delle parti renda in via autoada dichiarazione ad essa relativa.

In nessun caso occorrera che la dichiarazionedasaascuna delle parti sia confermata dal mediato# attraverso la sott
scrizione da parte di quest'ultimo dell'atto di sieme dell'immobile, né in altro modo.

Per quanto riguarda il contenuto della dichiaragjoralgono, in presenza della medesima espreskgistativa, le considersg
zioni svolte sopra a proposito del primo periodbadenma 22, con l'unica precisazione che, nel cispecie, la dichiarazion
di ciascuna delle parti dovra ritenersi estesa amdlfipotesi, peraltro quasi di scuola, di cormsgione di una mediazione n
in denaro.

In tale ulteriore caso, potrebhélizzarsi come esempio redazionale riferibileusdatto di compravendita, la seguente claus
“Con riferimento all'art. 35, comma 22 del decretgde 4 luglio 2006, n. 223:

la parte venditrice, in via sostitutiva di atto mibtorieta ai sensi del DPR 445/2000, e consapedelle responsabilita penali i
caso di dichiarazione mendace nonché dei poteaadiertamento del’amministrazione finanziaria elaedanzione ammin
strativa applicabile in caso di omessa, incompleteendace indicazione dei dati, dichiara che laspréde compravendita
stata conclusa con l'intervento, quale mediatoriesensi degli artt. 1754 ss. c.c., del sig. ... (oppdella societa ... ) partit
IVA ... (oppure codice fiscale ...), il quale ha peitzep titolo di provvigione e rimborso spese, datpali essa venditrice, |
complessiva somma di € ... , mediante assegno bancan trasferibile n. ...., tratto sul conto corrente.... , intestato
......... ,emessoindata ......;

la parte compratrice, in via sostitutiva di attomtorieta ai sensi del DPR 445/2000, e consapegtelie responsabilita penal

in caso di dichiarazione mendace nonché dei patieaiccertamento delllamministrazione finanziarig@la sanzione ammin
strativa applicabile in caso di omessa, incompletmnendace indicazione dei dati, dichiara che laspréde compravendita
stata conclusa con l'intervento, quale mediatoriesensi degli artt. 1754 ss. c.c., del sig. ... (oppdella societa ... ) partit
IVA ... (oppure codice fiscale ...), il quale ha peitzep titolo di provvigione e rimborso spese, datpali essa compratrice, |
complessiva somma di € ... , mediante assegno banean trasferibile n. ..... , tratto sul conto cortem. .... , intestato
......... , emesso in data’...

Il rifiuto di una delle parti di rendere la dichiar azione sostitutiva

Come gia precisato nella segnalazione novita pulthlieri, la formulazione della norma, che poneelative dichiarazion
quale obbligo in capo alle partipn legittima il notaio, in caso di rifiuto di uizlle parti di rendere una delle dichiarazioni
stitutive previste dal comma 22 in oggetto, adrests dal ricevere I'atto.

In tale caso, il notaio dovra limitarsi a menzianar atto la richiesta da lui fatta alla parte elidere la dichiarazione previs
dalla legge ed il rifiuto opposto da quest'ultima.

Le sanzioni

In nessun caso il mancato rispetto dell’obbligoetidere entrambe le dichiarazioni sostitutive diaticomma 22 in esame p
considerarsi causa di nullita dell’atto o, comunaeaisa di impugnativa del medesimo.

Ferma la responsabilita professionale del notaicpa avere informato ed assistito le parti nedieretta redazione dell’atto,
ferma la responsabilita in capo a ciascuna deltie gcondo le regole generali delle dichiarazewstitutive di atto di notoriet
il terzo periodo dello stesso comma 22, stabildoe “ in caso di omessa, incompleta 0 mendaceaniine dei predetti dagi
applica la sanzione amministrativa da euro 500ra £0.000e, ai fini dell'imposta di registra,beni trasferiti sono assoggett
ad accertamento di valore ai sensi dell'articolpd&#imma 1, del testo unico delle disposizioni comesti I'imposta di registr
di cui al decreto del Presidente della Repubblicaftie 1986, n. 131

Nel silenzio della legge, non sembra spetti alinodgeguire specifiche denunce o comunicaziontivelad ogniinadempienza

delle parti al riguardo, dal momento che 'assobfito dell’obbligo di registrazione dell’atto contigl alla pubblica ammini
strazione di attivarsi d'ufficio ai fini sia delfliogazione della predetta sanzione pecuniariadsiBaccertamento di valon
dell'immobile trasferito.

| pagamenti eseguiti anteriormente all’entrata in vgore del Decreto Legge

In assenza di qualsiasi disposizione transitoria eboneri le parti dall’'obbligo di dichiaraziondateramente ai corrispetti
pagati anteriormente all'entrata in vigore dellamativa in commento, deve ritenersi che le normeudlisopra trovino applicd
zione anche nell'ipotesi - che si pud immaginara $att'altro che infrequente nella pratica - in uparti non riescano a ric
struire analiticamente, come richiesto dalla leggeezzi di pagamento utilizzati in relazione aemgimenti risalenti nel ten

po.
Federico Tassinari
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PREZZO-VALORE - CESSIONE DI IMMOBILI ABITATIVI TRA PERSONE FISICHE

L'art. 35, comma 22, del D.L. 4 luglio 2006 n. 2&®&difica la disciplina del c.d. prezzo-valore iaii felle imposte indirettg,

quale contenuta nell'art. 1, commi 497 e 498, detige 23 dicembre 2005 n. 266. In particolare:

- viene espressamente stabilito che "le parti haneaunque ['obbligo di indicare nell'atto il copéttivo pattuito”;

- la riduzione degli onorari notarili & stabiliia,luogo del precedente 20%, nella misura del 3D&ta riduzione, come la pr
cedente, riguarda unicamente gli "onorari", codussone dei "diritti" e dei "compensi" (salve, rl@mente ai compengix
artt. 30 e 34 della tariffa notarile, le determioaz dei consigli notarili distrettuali);

- al comma 498, in fine, & aggiunto il seguentagpier. "Se viene occultato, anche in parte, il gmeitivo pattuito, le imposte

sono dovute sull'intero importo di quest'ultima egplica la sanzione amministrativa dal 50% al%Q8er cento della differe

za tra I'imposta dovuta e quella gia applicatadsebal corrispettivo dichiarato, detratto I'impadila sanzione eventualmente

irrogata ai sensi dell'articolo 71 del medesimardmp 131 del 1986".

Come_gia desumibile a livello interpretativo (cful punto PETRELLI G.]mmobili abitativi: la nuova disciplina tributari
della base imponibile dei trasferimenti ai fini @elmposte indirettein Fisco, 2006, 7, p. 948 ss.), in caso di dichiarazion
atto di un corrispettivo superiore al valore catiestma inferiore a quello pattuito, non operadlutazione tabellare, e le imp

ste sono dovute sull'intero corrispettivo, appld@si sia, probabilmente, la sanzione per occuliezidi corrispettivo, sia - per

effetto della modifica in oggetto - la nuova sameiadal 50% al 100% della differenza di impostav&ajuest'ultimo profilo
quindi, deve ritenersi che la disposizione (rekatiente all'obbligo di dichiarare I'intero corrigpet pattuito, alle relative con
seguenze in tema di base imponibile ed all'appbc&zdella sanzione per occultazione di corrispeftabbia natura interpret
tiva e non innovativa.

Rimane invece invariato I'ambito di applicazioneygeitivo ed oggettivo, quale gia risultante ddll'ar comma 497, della le

ge n. 266/2005_(cessione tra persone fisiche cheag@cono nell'esercizio di impresa, avente acetbggmmobili a desting-

Zione abitativa e relative pertinenze).

Ai sensi dell'art. 35, comma 23, le disposiziorddescritte si applicano agli atti pubblici formatl alle scritture private aute|
ticate a decorrere dal secondo giorno succesda@abblicazione nella Gazzetta ufficiale del dextegge, e quindi a decorr]
re dal 6 luglio 2006.

DICHIARAZIONE SOSTITUTIVA DI ATTO NOTORIO NELLE CESSIONI IMMOBILI ARI

Ai sensi dell'art. 35, comma 22, del D.L. 4 lughi@06 n. 223, all'atto della stipula di tutte lesiesi immobiliari, anche se a
soggettate ad VA, le parti hanno I'obbligo di rerelapposita dichiarazione sostitutiva di attoatbrietarecante l'indicazion
"analitica" le modalita di pagamento del corrispettUn problema di "modalita di pagamento" si pewvé&entemente solo n

casi di_corrispettivo di natura pecuniaria (tipitgaso della compravendita); rimangono esclusedjuall'ambito di applica-

zione della norma gli altri negozi in cui tale reit non ricorra (permute, transazioni, ecc.)ineangono ovviamente esclu
le cessioni a titolo gratuito.

Per_indicazione "analitica” delle modalita di pagato devono intendersi gli estremi completi dei zhnelz pagamentdestremi
degli assegni, dei bonifici, ecc.).

L'obbligo di indicazione delle modalita di pagangenguarda anche le somme pagate anteriormen&tt@l{caparre, accon
ecc.),_ancorché tali pagamenti siano stati effétinalata anteriore all'entrata in vigore del @tor

Con le medesime modalita (dichiarazione sostitulivatto notorio) ciascuna delle parti ha I'obbldjalichiarare se si & avval
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di un mediatore; nell'ipotesi affermativa, ha I'tidpd di dichiarare I'ammontare della spesa sostepet la mediazione, le ana-

litiche modalita di pagamento della stessa, coditiazione del numero di partita IVA o del codigeédle dell'agente immobj-

liare. Quest'ultima dichiarazione riguarda tuttedesioni immobiliari, ancorché con corrispettiveetlso da quello pecuniario
In caso di omessa, incompleta 0 mendace indicazlenpredetti dati si applica la sanzione ammiaita da euro 500 a eu

10.000 e, ai fini dell'imposta di reqistro, i bersferiti sono assoggettati ad accertamento dirgai sensi dell'articolo 52,

comma 1, del testo unico delle disposizioni coneetin'imposta di registro di cui al decreto deé$idente della Repubblica
aprile 1986, n. 131. Oltre alla sanzione amministaaoccorre poi considerare la sanzione peagkat. 483 c.p. (falsita ideol
gica commessa da privato in atto pubblico), chepmota la pena della reclusione fino a due anni

La sanzione amministrativa sembra riguardare efttealm violazioni (dichiarazione in atto circa le datita di pagamento e ci
ca la mediazione immobiliare); sembrerebbe, inveke,la conseguenza dell'accertamento di valoreonesa che riguardare
mancata indicazione in atto delle modalita di pagra@m (anche se la lettera della legge appare estiesatrambe le fattispecie
Nel caso di intervento in atto di rappresentastiali o volontari, il principio di personalita delsanzioni amministrative (art.
comma 2, del d. Igs. n. 472/1997) fa si che queg@a descritta si applichi nei confronti dellagoera del rappresentante e 1
di quella del rappresentato.

Ai sensi dell'art. 35, comma 23, le disposiziorddescritte si applicano agli atti pubblici formatl alle scritture private aute|
ticate a decorrere dal secondo giorno succesda@abblicazione nella Gazzetta ufficiale del deztegge, e quindi a decorn
re dal 6 luglio 2006.

L'art. 35, comma 2»is, del d.l. n. 223/2006 aggiunge all'art. 15 del.t.ua lettera khis), a norma della quale sono detraib
nella misura del 19%, "dal 1° gennaio 2007 i corspeamunque denominati pagati a soggetti di _inégliarione immobiliarg
in dipendenza dell'acquisto dell'unitd immobilideeadibire ad abitazione principale per_un imparn superiore ad euro 1.0
per ciascuna annualita”.

POTERI DI INDAGINE ED ACCERTAMENTO DELL'AMMINISTRAZIONE FINANZIARIA

L'art. 35, comma 24, del D.L. 4 luglio 2006 n. 2&&erisce nel d.p.r. 26 aprile 1986 n. 131, testico delle disposizioni su
I'imposta di registro, il nuovo art. 88s (Attribuzioni e poteri degli uffi¢j a norma del quale "le attribuzioni e i potercdi agli
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articoli 31 e seguenti del d.p.r. 29 settembre 187800 e successive modificazioni, possono essneitati anche ai fini de
I'imposta di registro, nonché delle imposte ipotieca catastale di cui al d. Igs. 31 ottobre 199@®47".

Si tratta, tra gli altri, dei poteri di:

- procedere all'esecuzione di accessi, ispeziorrifiche;

- invitare i contribuenti, indicandone il motivo,camparire di persona o per mezzo di rappresenp@ntfornire dati e notizi
rilevanti ai fini dell'accertamento nei loro confitg

- invitare i contribuenti, indicandone il motivogeaibire o trasmettere atti e documenti rilevaitira dell'accertamento nei lor]
confronti, compresi i documenti di natura bancaria;

- inviare ai contribuenti questionari relativi atida notizie di carattere specifico rilevanti aiifdell'accertamento nei loro co
fronti, con invito a restituirli compilati e firmat

- richiedere agli organi e alle amministrazionildebtato, agli enti pubblici non economici, alleta ed enti di assicurazio
ed alle societa ed enti che effettuano istituziomsite riscossioni e pagamenti per conto di terzbtaunicazione, anche in d
roga a contrarie disposizioni legislative, statietar regolamentari, di dati e notizie relativi aggetti indicati singolarmente
per categorie;

- richiedere copie o estratti degli atti e dei doenti depositati presso i notai, gli uffici delkawia delle entrate e del territo
e gli altri pubblici ufficiali;

- richiedere, previa autorizzazione del direttoemtcale dell'accertamento dell'’Agenzia delle eatatdel direttore regiona
della stessa, ovvero, per il Corpo della guardidirdinza, del comandante regionale, ai soggettoposti ad accertament
ispezione o verifica il rilascio di una dichiarazeécontenente l'indicazione della natura, del noreestegli estremi identificati
dei rapporti intrattenuti con le banche, la soci&tate italiane Spa, gli intermediari finanziagisbcieta fiduciarie e simili;

- invitare ogni altro soggetto ad esibire o traderet anche in copia fotostatica, atti 0 documfstalmente rilevanti conce
nenti specifici rapporti intrattenuti con il cortdente e a fornire i chiarimenti relativi.

PARZIALE ABROGAZIONE DELLA VALUTAZIONE AUTOMATICA

L'art. 35, comma 2%er, del d.I. 4 luglio 2006 n. 223, come aggiunto a@dgge di conversione, aggiunge all'art. 52 derdn.
131/1986 il nuovo comma Bis, a norma del quale "le disposizioni dei commi 2 mon si applicano relativamente alle ces
ni di immobili e relative pertinenze diversla quelle disciplinate dall'art. 1, comma 497|addegge 23 dicembre 20
n. 266, e successive modificazioni". | commi 4 @ighiarati inapplicabili, sono quelli che prevedda c.d. valutazione aut
matica su base catastale. Ne consegue che:

1) - tutte le "cessioni" immobiliari, che si sitwaal di fuori del perimetro dell'art. 1, comma 48@|la legge n. 266/2005 (qui
di sia le cessioni per cui non é stata esercitapaibne c.d. prezzo-valore pur sussistendonesuposti, sia quelle per cui ¢
fettano i presupposti oggettivi e soggettivi perdiativa applicazione), non beneficiano piu défldtazione del potere di rett
fica dell'ufficio in presenza di un corrispettivovalore dichiarato in misura pari o superiore dbsacatastale, e riprende pie
vigore la disciplina generale che legittima 'at@erento di maggior valore sulla base del valoreimune commercio;

2) - € dubbio se la valutazione automatica conuapplicarsi ai contratti di divisione, considerahe le stesse da un lato 1
sono "cessioni", dall'altro lato potrebbero confaye cessioni ai fini fiscali in presenza di un goaglio (anche fiscale);

3) - continua ad operare la valutazione automatérae donazioni e per le successioni a causa diemessendovi in tal cas

una diversa norma di riferimento (art. 34 del d&. Iy 346/1990) che non é stata modificata dalededn esame.

MUTUI CONTESTUALI A TRASFERIMENTI IMMOBILIARI SOGGETTI AD IVA

Ai sensi dell'art. 35, comma 28s, del d.I. 4 luglio 2006, come introdotto dalladegdi conversione, per i trasferimenti imn
biliari soggetti ad VA finanziati mediante mutwrfdiari o finanziamenti bancari, ai fini delle disizioni di cui all'art. 54 d¢
d.p.r. 26 ottobre 1972, n. 633, terzo comma, ultpedodo,_il valore normale non puo essere ioferall'ammontare del my
tuo o finanziamento erogato.

La disposizione rileva, quindi, ai fini dei potéiirettifica della dichiarazione IVA, previsti dalit. 54 del d.p.r. n. 633/1972.
Da evidenziare che il prezzo non potra essereianéeall'importo del mutuo erogato; non € quindfisiente - ai fini in esame
che il totale rappresentato dal prezzo e dalleespesl'acquisto sia equivalente all'importo deldaito mutuo (quest'ultima ci
costanza € invece idonea a consentire la dettailiilla totalita degli interessi del mutuo medegim

ACCERTAMENTI SUL VALORE DEGLI ATTI SOGGETTI! AD IVA ED Al FINI DELLE IMPOSTE SUI REDDITI -
ISTANZA DI ATTRIBUZIONE DI RENDITA

L'art. 35, commi 2, 3 e 4, del D.L. 4 luglio 2006223 detta nuove disposizioni in tema di accertamai fini dell'imposta su
valore aggiunto e di imposte sui redditi, in reteng alle_cessioni aventi ad oggetto beni immohiélative pertinenze.

In particolare, vengono modificati I'art. 54 dgbd. n. 633/1972, e l'art. 39 del d.p.r. n. 600&,97quali fanno ora riferiment
al "valore normale" dei suddetti beni immobili, trideterminato, rispettivamente, ai sensi dell'tdel d.p.r. n. 633/1972,
dell'art. 9, comma 3, del d.p.r. n. 917/1986 @@itér del prezzo o corrispettivo mediamente pratipatr beni e servizi della ste
sa specie o similari in condizioni di libera comemiza e al medesimo stadio di commercializzazinektempo e nel luogo i
cui € stata effettuata I'operazione o nel tempelduogo piu prossimi).

Viene conseguentemente abrogato l'articolo 15 detetio-legge 23 febbraio 1995, n. 41, convertits) modificazioni,
dalla legge 22 marzo 1995, n. 85, che prevedegktivamente agli immobili individuati nelle categocatastali A, B e C,
l'indicazione in atto della_"istanza di attribuzéodi rendita”, relativamente alle suddette cesssogigette ad imposta sul

valore aggiunto. Tale richiesta non dovra, quiedigere piu inserita negli atti soggetti ad Iva.
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LE CLAUSOLE

Prezzo-valore

Ai fini fiscali e giusta il disposto di cui all'art. 1 comma 49Talkgge 23 dicembre 2005
266, la PARTE ACQUIRENTE, dato atto che trattasi di c@ss a favore di persone fisiche ¢
non agiscono nell'esercizio di attivita commergialtistiche o professionali avente per ogg
immobili ad uso abitativo e relative pertinenzehiede a me Notaio (al Notaio autentican
che labase imponibile ai fini delle imposte di registro, ipotecarie a&astali, sia costituita d
valore degli immobili determinato a sensi dell@to 52 commi quarto e quinto, del DR
131/1986 (T.U. delle disposizioni concernenti I'osfa di registro), indipendentemente dal
rispettivo pattuito e quale sopra riportato

Detto valore, sulla base delle rendite catastafibafte agli immobili in oggetto, risulta an
montare a complessivi €. ..........

Prezzo-valore in caso di
cessione della pertinen-
za separata dalla abita-
Zione

Ai fini fiscali e giusta il disposto di cui all'art. 1 comma 49Talkgge 23 dicembre 2005

266,la PARTE ACQUIRENTE, dato atto che trattasi di cessia favore di persone fisiche ¢
non agiscono nell'esercizio di attivita commergialtistiche o professionali avente per ogg
pertinenza di unita ad uso abitativo, richiede aNpgaio che lebase imponibile ai fini delle
imposte di registro, ipotecarie e catastali, sistiagta dal valore dellimmobile determinatd
sensi dell'articolo 52 commi quarto e quinto, d®RD 131/1986 (T.U. delle disposizioni cd

cernenti I'imposta di registro), indipendentemeddkcorrispettivo pattuito e quale sopra ripor-
tato.
Detto valore, sulla base delle rendite catastaibaite all'immobile in oggetto, risulta ammopn-
tarea€. ...
La parte acquirente dichiara di aver acquistatoniobile in oggetto al fine di destinarlo come
pertinenza al servizio della propria casa di amt@& sita a .... via ............... , Casa acquistpta
in forza dell'atto in data ........... [ PR direp. Ma .............. registrato a ......... in
data ................. o P

Dichiarazione sostituti- | Dichiarazione sostitutiva di atto di notorieta émsi degli artt. 46 e segg. T.U. in materia di do-

va atto di notorieta ex
art. 35 comma 22

cumentazione amministrativa di cui al D.P.R. 28 edibre 2000 n. 445): i sig
.......................... consci delle sanzioni penali previstdl'de. 76 citato D.P.R. 445/20Q
per le ipotesi di falsita in atti e di dichiarazianendaci ivi indicate, in relazione a quanto
spostodall'art. 35 comma 22 Legge 4 agosto 2006 n. 248atdinversione del Decreto legge
luglio 2006 n. 223dichiarano quanto segue:

a) cheil prezzo, quale sopra riportat(l) (2), &€ stato pagato dalla parte acquirente alla
venditrice, mediante

- assegno bancario "non trasferibile" n. ............ trah c/corrente intestato a ............ pr
STo N - R filialedi ............... indata ............... deltiporto di €. .........

ovvero

- assegno circolare "non trasferibile" n. ............ esesdalla ................ in dat
............... dellimporto di €. .........

ovvero

- bonifico bancario dell'importo di €. ................... esew in data ........ per il tramite del
............................. con addebito su c/c intestato alla paracquirente presso
........................... filiale di ............... ed accredito su c/c #dtato alla parte venditri
pressola .......cooeeveienin. filialedi ............... (rif./CRON. .........);

ovvero

- in contanti, trattandosi di importo inferiore &d 12.500,00 (dodicimilacinquecento), e ¢
tanto di versamento per il quale la legge 197/1®%Im.i. non impone il ricorso a specifich
diverse modalita di pagamento.

(nel caso NON via sia stata mediazione)

b) che per la stipulazione del presente contrattcaléi pontraenti NON si sono avvalse di
mediatore

(nel caso via sia stata mediazione)

S o ovw
:

arte

£S-

un

£S-

b) che per la stipulazione del presente contratt@lté pontraenti si sono avvalse dell'attivit
mediazione da parte del Sig. ........cocoiiiiiiiiie, nato a ......il............ con sede i
............... iscritto nel Ruolo degli Agenti di affari in ediazione, Sezione agenti immobilig
presso la C.C.LAA. di ................ ed iscritto, per It svolta, al R.E.A. presso la med
sima C.C.LAAA. aln. ........ , codice fiscale: ............... Bar VA ... , al
quale(3)

- la parte venditrice ha corrispostaun importo di complessivi €. ................ di cui §.
..................... a titolo dicompensoed €. ........ per L.V.A. (detratta la ritenuta d'acmodi
€ ... ), mediante

- assegno bancario "non trasferibile" n. ............ trath c/corrente intestato a ............ pr
sola.....coennnnn. filialedi ............... indata ............... deltiporto di €. .........

ovvero

- assegno circolare "non trasferibile" n. ............ esesdalla ................ in dat
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............... dellimporto di €. .........

ovvero

- bonifico bancario dell'importo di €. ................... ese in data ........ per il tramite del
............................. con addebito su c/c intestato alla parvenditrice presso
........................... filiale di ............... ed accredito su c/c gdtato al suddetto mediatare
pressola .......cooeeveinen. filialedi ............... (rif./CRON. .........);
- la parte acquirente (4) ha corrispostain importo di complessivi €. ................ di cui §.
..................... a titolo dicompensoed €. ........ per L.V.A. (detratta la ritenuta d'acmodi
€ . ), mediante

- assegno bancario "non trasferibile" n. ............ trafiul c/corrente n. .... intestato| a
............ presso la ................ filiale di ...............indata ............ dellimporto di €,

)

ovvero
- assegno circolare "non trasferibile" n. ............ esedalla ................ in data
............... dellimporto di €. .........

ovvero

- bonifico bancario dell'importo di €. ................... esew in data ........ per il tramite del
............................. con addebito sul c/c n. ................. intestaalla parte acquiren
presso la ......oocviviiiiiiiniennn, filiale di ............... ed accredisal c/c n. .............. inte
stato al suddetto mediatore presso la ..................... ialéldi ............... (rif./CRO n,

............ );

VARIANTI

(in caso di prezzo + I.V.A))

oltre all'l.V.A. dovuta a norma di legge, e coghporto complessivo di €. ................ )
nel caso di pagamenti anteriori al 4 luglio 2006:

quanto ad €. ......oiiiiii € stato pagato in datararal 4 luglio 2006 (per cui ng
necessita l'indicazione analitica della modalitpajamento, giusta il disposto dell'art. 1 com-
ma 49 legge 27 dicembre 2006 n. 296) mentre quah& ....... € stato pagato mediante:

D

5

nel caso di mediazione svolta da societa:

della " .o " societa con sede in ...l ciita al R.E.A.
presso la C.C.LAA. di ........... al n. ... codice fde e Partita I.V.A.
........................... il cui legale rappresentante @yero per conto della quale ha agito ¢o-
me mediatore) il sig. ............. nato a ........... | scritto nel Ruolo degli Agenti di
affari in mediazione, Sezione agenti immobilianiegso la C.C.LAA. di ................ al n.
........ , codice fiscale: ..............., societa alla quale:

(4) nel caso di pagamento della mediazione a caridouna sola parte del contratto:
- la parte ....... non ha corrisposto, invece, alcun compenso péivitat di mediazione, essen-
do stato convenuto che il compenso fosse integrakrgagato dalla parte....
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CAPITOLO 3
AREA EDIFICABILE

Si considera EDIFICABILE il terreno utilizzabile a scopo edificatorio in base allo strumento
urbanistico generale ADOTTATO dal Comune, indipendentemente dall'approvazione della
Regione e dall'adozione di strumenti attuativi del medesimo (& sufficiente pertanto la sola
delibera del Consiglio Comunale che approva la variante al PRG o diverso strumento gene-
rale perché il terreno possa considerarsi edificabili ai fini fiscali): cosi dispone l'art. 36 se-
condo comma legge 4 agosto 2006 n. 248 di conversione del D.L. 4 luglio 2006 n. 223 pre-
cisando che tale definizione vale ai fini:

- dell' 1.V.A. (solo i terreni edificabili, se ceduti da imprese, sono soggetti ad I.V.A.; i ter-
reni non suscettibili di destinazione edificatoria sono invece esclusi dall'ambito di applicazio-
ne dell'l.V.A.) ),

- delle imposte sui redditi (in relazione alla tassazione delle plusvalenze di cui all'art. 67
T.U.I.R., anche mediante il pagamento dell'imposta sostitutiva del 12,50%, tenuto conto
della diversa disciplina a tal fine dettata per i terreni edificabili, sempre generatori di plus-
valenza, ed i terreni non edificabili, generatori di plusvalenza solo se ceduti entro i 5 anni
dall'acquisto da parte del venditore, o del donante se acquisii dal venditore mediante dona-
zione)

- dell'l.C.I. (per I'l.C.I., peraltro, tale definizione era gia stata dettata dall'art. 11 quater-
decies comma 16 del D.L. 203/2005 convertito con legge 248/2005)

- dell'imposta di registro/ipotecaria/catastale (tale precisazione, peraltro, con riguardo
alle imposte di registro, di trascrizione e catastale, ha perso gran parte della sua rilevanza,
essendo stato reintrodotto dalla legge 248/2006 suddetta il potere di accertamento e rettifi-
ca da parte dell'Ufficio anche con riguardo ai terreni a destinazione non edificatoria)

1 DOCUMENTI

La norma (legge 4 agosto 2006 n. 248 di conversione del D.L. 4 agosto 2006
n. 223)

ART. 36

2. Ai fini dell'applicazione del decreto del Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n. 633,
testo unico delle disposizioni concernenti I'imposta di registro, di cui al decreto del Presidente della
Repubblica 26 aprile 1986, n. 131, testo unico delle imposte sui redditi, di cui al decreto del Presi-
dente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, e del decreto legislativo 30 dicembre 1992, n. 504,
un'area € da considerare fabbricabile se utilizzabile a scopo edificatorio in base allo strumento urbani-
stico generale adottato dal comune, indipendentemente dall'approvazione della regione e dall'adozio-
ne di strumenti attuativi del medesimo.

Dalla Circolare Agenzia delle Entrate n. 28/E del 4 agosto 2006

23 DEFINIZIONE DI AREA FABBRICABILE (ART. 36, COMMA  2)

I comma 2 dell’articolo 36 delecretochiarisce la portata della locuzionaréa fabbricabilé da assumere ai fini dell'impos
sul valore aggiunto, dell'imposta di registro, dathposte sui redditi e del'imposta comunale sirgtnobili.

In sostanza, la disposizione sopra richiamata dstatie imposte sui redditi, all'lVA e al registibconcetto di ‘area fabbrica-

bile” contenuto nell’articolo 1Tyuaterdeciescomma 16, del D.L. 30 settembre 2005, n. 203, atitweon modificazioni dalla

legge 2 dicembre 2005, n. 248, il cui ambito agtiio era riservato alla sola imposta comunaleisoghobili di cui al D. Lgs.
30 dicembre 1992, n. 504.

Si tratta, in definitiva, di una norma recante disigioni di natura interpretativa, secondo cui vegae da considerarsi fabbrig
bile se utilizzabile a scopo edificatorio in bad#® astrumento urbanistico generale adottato dal @Quen a prescinde
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dall'approvazione della Regione o dall'adozionetdimenti attuativi del medesimo.

Dall'Ufficio Studi del C.N.N.

Nozione di area fabbricabile

I comma 2 dell'art. 36 introduce la nozione diafabbricabile ai fini dell'lVA, dell'imposta di gistro, dell'imposta sui red
diti, e dell'lCI.
In base al disposto della norma un’area € daaigéiabbricabile se suscettibile di utilizzaziamecopo edificatorio sulla base
dello strumento urbanistico generale adottato dah@w a prescindere dall'approvazione della Regiowi@léadozione d
strumenti attuativi del medesimo.

In tal modo viene risolta un’annosa questione ch@ata oggetto di contrasto in giurisprudenzaseako dell’individuazione ¢
una nozione unitaria ai fini di tutte le imposte.

Susanna Cannizzaro e Maria Concetta Cignarella

Dalla Rassegna "Misure Tributarie Urgenti” a cura di Gaetano Petrelli

NOZIONE DI TERRENO EDIFICABILE

L'art. 37, comma 2, del D.L. 4 luglio 2006 n. 228pbne che ai fini dell'applicazione del d.p.r683/1972 (imposta sul valofe
aggiunto), del d.p.r. n. 131/1986 (imposta di reqig, in forza dei rinvii normativi, imposte ipotaie e catastglidel d.p.r. n
917/1986 (imposte sui redditi) e del d. Igs. n./4982 (imposta comunale sugli immobili, 0 JClin'area & da considerarbFfa
bricabile se utilizzabile a scopo edificatorio isk allo strumento urbanistico generale adottdtoataune, indipendentemeryte
dall'approvazione della Regione e dall'adoziondrdigenti attuativi del medesimo.
Viene cosi risolto il contrasto giurisprudenziaia lie diverse sezioni della Corte di Cassazione, akirld prevalenza al piari
regolatore adottato invece che a quello approwatnig agli effetti di tutte le imposte sopra righite, e per ogni profilo di d
sciplina (aliguota applicabile, base imponibilelutazione automatica su base tabellare, ecc.).

Appare comunque dubbia la natura interpretativenovativa della disposizione in oggetto, e quimdslia applicabilita agli atti
stipulati in data anteriore all'entrata in vigoe# decreto. Ferma in ogni caso l'inapplicabilitanzioni per il passatstanti le
"obiettive condizioni di incertezza sulla portatawdl'ambito di applicazione della norma tributariai sensi dell'art. 10, comma
3, della legge 27 luglio 2000 n. 212 (statuto deltdbuente).

o
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