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Lotta all’evasione. Una circolare dell’agenzia delle Entrate illustra le nuove regole su imposta di registro e fabbricati

Controlli finanziari sugli immobili

Accertamenti anche su «vecchi» atti e persone diverse dai contraenti

Angelo Busani

Il Fisco mette sotto tiro le
attivita sottoposte all’applica-
zione dell’imposta di registro.
E dopolarivoluzione della se-
conda parte del 2006 arrivano
leistruzioni per ufficie contri-
buenti. A spiegare le novita ¢
lacircolare 6/E che sottolinea
ipoteridiaccertamento del Fi-
sco per I'applicazione delle im-
poste di registro, ipotecaria e
catastale.

Sottoiriflettori, in primo luo-
go, finisce I'introduzione (arti-
colo 35,comma 24, D1223/20006)
dell’articolo 53-bis nel Testo
unico dell'imposta di registro
(Dpr 131/1986), che estende
all'imposta di registro i poteri
dicontrollo previsti per le impo-
ste sui redditi dagli articoli 32 e
33del Dpr 600/1973.

Inparticolare, gli uffici posso-
no ora eseguire accessi, ispezio-
ni e verifiche non solo quando vi
sia da accertare il valore di
un’azienda oggetto di trasferi-
mento. I funzionari fiscali po-
tranno, per esempio, accedere ai
luoghi ove viene esercitata una
qualsiasi attivita commerciale,
agricola, artistica o professiona-
le, quando questa abbia riflessi
sull'imposta di registro. Per
esempio, i funzionari del Fisco
potranno accedere alle agenzie
di intermediazione immobilia-
re, per acquisire datisulle media-
zionialfine dirilevare I'eventua-
le omessa registrazione delle
scritture private non autentica-
te di natura negoziale stipulate
(obbligo posto a carico dei me-
diatori dalla Finanziaria 2007
che ha anche previsto la solida-
rieta degli agenti immobiliari
nel pagamento dell'imposta per
questescritture). Inoltre, gli uffi-
cifiscali potranno accedere, per
rilevare dati e notizie, sia agli uf-
ficidialtre amministrazioni del-
lo Stato siaabanche e posta.

La circolare dedica poi atten-
zione all’ampliamento del pote-
re di indagine finanziaria in te-
madiimposte diregistro, ipote-

cariae catastale: gli uffici posso-
no chiedere agli operatori finan-
ziaridati, notizie e informazioni
relative a operazioni posteines-
sere con il contribuente e rivol-
gere questa attivita di indagine
anche nei confronti di soggetti
diversi da quello accertato. In
particolare, gli uffici fiscali pos-
sono chiedere agli operatori fi-
nanziari, oltre alle operazioni di
qualsiasi importo annotate nei
conti, anche qualsiasi notizia ri-
guardante operazioni poste in
essere dal contribuente e non
transitate inun conto. Per esem-
pio, monitorando le movimen-
tazioni finanziarie dei contraen-
ti in prossimita della stipula di
un atto di compravendita e raf-
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LE INDICAZIONI
DEL FISCO

Inuovi poteri diaccertamento
inmateria diimposta di
registro, previsti dal decreto
legge 223/06, sono analizzati
nellacircolare 6/07
dell’agenzia delle Entrate.

Il criterio del valore normale
hafatto cadereil limite
all’accertamento (tranne
quando 'acquirente & un
"privato") costituito dalla
dichiarazione di unvalore non
inferiore alla rendita catastale.

frontandole con quanto risulta
dal contratto di compravendita,
sarapossibile acquisire elemen-
ti di prova sul corrispettivo ef-
fettivamente pagato. La circola-
re invita «gli uffici, nel rispetto
del principio di proficuita com-
parata dell’attivita accertativi»
autilizzare «tale procedura nei
casi in cui — avendo riscontra-
tounasignificativaincongruen-
zatrail corrispettivo dichiarato
e il valore in comune commer-
cio — sia fondatamente ipotiz-
zabile I'evasione fiscale». Que-
sto potere di indagine puo esse-
rerivolto anche apersone diver-
se dai contraenti e che non sia-
nosoggettiad attivita di control-
lo (per esempio ai familiari dei
contribuenti) «qualora l'uffi-
cio, anche mediante presunzio-
ni, purché gravi, precise e con-
cordanti,abbiamotivodiritene-
re chele movimentazioni finan-
ziarie dei terzi possano essere
imputate a una delle parti con-
traenti dell’atto».

Infine, la circolare precisa
che i limiti all’accertamento di
valore discendenti dal sistema
di valutazione catastale valgo-
no per gli atti stipulati fino all'in
agosto 20006, giorno precedente
alla pubblicazione sulla «Gaz-
zetta» della legge di conversio-
ne del D1 223. Infatti, prima della
riforma, I'indicazione diun valo-
re non inferiore a quello auto-
maticoavevawefficaciapreclu-
sivadel potere direttifica.

Resta comunque fermo il
potere degli uffici di controlla-
relaveridicita del corrispetti-
vo dichiarato anche utilizzan-
do i nuovi poteri di accerta-
mento: secondo la circolare
«la possibilita per gli uffici di
avvalersi, conriferimento agli
atti per i quali non sono anco-
rascadutiiterminiperlaretti-
fica del valore o per I’accerta-
mento del corrispettivo occul-
tato, delle disposizioni concer-
nenti le indagini finanziarie ...
discende dalla natura procedi-
mentale delle stesse».

DECENTRAMENTO
Catasto,

per i Comuni
opzione
entro maggio

Scelta entro il 31 maggio. I
Comuni che decideranno di ge-
stire direttamente le funzioni
catastali dal 1° novembre, come
previsto dalla Finanziaria (leg-
ge 296/00, articolo 1, comma
195) dovranno esercitare 1'op-
zione sui servizi da erogare e
sullerelative modalitadigestio-
ne entro la fine di maggio.

La bozza di Dpcm su cui sta
lavorando la segreteria tecnica
dellacabina diregiapresieduta
dal sottosegretario all’Econo-
mia Alfiero Grandi e chiamataa
organizzare il decentramento
catastale, da infatti 9o giorni di
tempo agli enti, a partire dalla
pubblicazione del provvedi-
mento, prevista per fine febbra-

io. Se un Comune non esercite-
ra alcuna opzione, sara come se
avessescelto dilasciare all’agen-
ziadel Territorio lagestione del
servizio.

Labozza di Dpcm, 12 artico-
li,apre lastradaanche allapos-
sibilita di un’adesione dei Co-
muni al decentramento nel
2008 (per glientichenonaves-
sero esercitato l'opzione in
questa prima fase).

Resta da sciogliere il nodo ri-
sorse (forse per questoiparteci-
panti alla segreteria tecnica, ie-
ri, erano pill numerosi che nelle
sedute passate): quale percen-
tualeditributi catastalidovraes-
sere cio¢ "dirottata" ai Comuni.

V. Me.

Gli operatori chiedono
modifiche per le Siiq

Massimo Frontera

Quota di utili da distribuire
ai soci; controllo dell’azionaria-
to; contabilita delle plusvalenze;
disciplina in caso di cessazione
dellattivita; fiscalita; reciproci-
ta nei confronti delle analoghe
societa estere. E gia molto lunga
la lista dei punti critici che il
mondo dell'immobiliare segna-
la al Governo per migliorare lo
strumento delle societa di inve-
stimento immobiliare quotate
(Siiq) introdotte dalla Finanzia-
ria per incentivare il risparmio
legato al mattone.

Il seminario organizzato da
Assoimmobiliare e Jp Morgan,
svoltosiieriaRoma, havistouna
primamessa a fuoco tecnica, dei
problemi applicativi sull’avvio
delle Siig, previsto dal luglio
prossimo. Ma nel corso delll’in-
contro,acuiéintervenutoil vice-
ministro dell’Economia Rober-

to Pinza, si ¢ consumata anche
una "riconciliazione" conilmon-
do del real estate. Non c’¢ im-
prenditore immobiliare che ab-
bia dimenticato gli scivoloni in
Borsa delle spa immobiliari
all'indomani delle inattese nor-
me fiscali (poi corrette) conte-
nute nel DI cosiddetto Bersani-
Visco del 4 luglio 2006. E piti re-
centemente, ha fatto discutere
l'utilizzo della Finanziaria per
varare le Siiqg, senza che la novi-
ta sia stata discussa con la com-
munity del mattone.

«Bisogna lavorare assieme -
ha riconosciuto Pinza, riferen-
dosialla stesura del decreto at-
tuativo sulle Siiq da emenare
entro il 30 aprile prossimo -; si
tratta di argomenti delicati e
non si deve sbagliare, perché
sbagliare ¢ pericoloso». Pinza
ha pertanto avviato un tavolo
diconfronto tecnico congliim-

mobiliaristi. Ma ha anche dife-
soilvarodelle Siiq conla Finan-
ziaria. « Abbiamo scelto di far-
le partire subito per colmare il
divario con gli altri paesi».

Dalle Siiq si attendono grandi
cose. «Entro il 2010, in tutto il
mondo — prevede Gualtiero
Tamburini, presidente di As-
soimmobiliare — gliinvestimen-
ti immobiliari gestiti da veicoli,
come Reits, Siiq e fondi, passera
dai 650 miliardi di euro agli oltre
mille miliardi».

Ma, come si diceva, i nodi re-
stano. Alcuni li ha segnalati Car-
lo Puri Negri, amministratore
delegato di Pirelli Re, secondo
cui «le norme sulle Siigq, cosi co-
me sono scritte, non le rendono
appetibili». «La quota di utili da
distribuire aisoci¢ alta—hadet-
to Puri Negri riferendosi all'85%
fissato dal comma 123 della Fi-
nanziaria — perché bisogna an-
che fare investimenti». «Entu-
siasta» dellanovitasi ¢ dichiara-
to invece Aldo Mazzocco, ad di
Beni Stabili (fraigruppi pitinte-
ressatiacreareunasiiq, al paridi
Igd e PirelliRe).

I confini del criterio di controllo
Divisioni senza
valore normale

Larivoluzione dellatassa-
zione degliimmobili che ¢ sta-
ta prevista negli ultimi mesi
(conil D1223/2006, come mo-
dificato dallalegge di conver-
sione 248/2006 e conlaFinan-
ziaria 2007) ha reintrodotto il
principiodellatassazione del-
le compravendite secondo il
valore normale degliimmobi-
li trasferiti.

Questo principio ¢ uno di
quelli che vengono illustrati
dalla circolare 6/E dell’agen-
zia delle Entrate. Il docu-
mento si occupa innanzitut-
to dell’articolo 35, comma
23-ter che ha determinato il
venir meno del limite al pote-
re di accertamento di valore
da parte degli uffici fiscali
rappresentato dalla dichiara-
zione di un prezzo di com-
pravendita pari o superiore
al valore catastale.

Questo limite al potere di
accertamento resta invece
nelle compravendite sogget-
teallaregoladel "prezzo-valo-
re", e cio¢ in quelle che abbia-
noaoggettoun’abitazione ac-
quistata dauna persona fisica
che non agisca quale titolare
dipartitaIva.

Gli atti ai quali non puo
pit applicarsi la valutazione
catastale sono, principal-
mente, questi:

cessioni di immobili in cui
la parte acquirente non sia
una sia persona fisica o sia
una persona fisica che agi-
sce nell’esercizio di attivita
commerciali, artistiche o
professionali;

cessioni di immobili nelle
quali, pur sussistendo i requi-
siti oggettivi e soggettivi per
la richiesta del sistema del
"prezzo/valore", non sia fatta
questarichiesta;

cessioniditerreni;

cessioni di fabbricati non
abitativi (per esempio uffici,
negozi e opifici);

cessioni diimmobilinell’am-
bito di cessioni diaziende;

conferimentiin societa;

divisioni con conguaglio;

rinunce a diritti reali immo-
biliari con efficacia traslativa.
La disposizione ripristi-
na, in sostanza,’accertabili-
tadelvalore dellabase impo-
nibile quale regola generale
in materia di controlli su
quanto dichiarato negli atti
di cessione di immobili sog-
getti a imposta di registro.
Sitrattadel principio secon-
do il quale se il valore vena-
le é ritenuto dall’ufficio su-
periore al valore dichiarato
o al corrispettivo pattuito,
I'ufficio fiscale provvede a
rettifica e liquidazione della
maggiore imposta.
La circolare contiene an-

REGOLA AUTONOMA
L’abolizione del «vecchio»
sistema di valutazione
non incide sulle imposte
ipo-catastali nel caso

di successioni e donazioni

che alcuni punti interpretati-
vicherisultano diindubbioin-
teresse per gli operatori:

innanzitutto, si afferma che
I'abolizione del sistema di va-
lutazione catastale non inci-
de sulle imposte ipotecaria e
catastale dovute in sede di
successione e donazione: il
decreto legislativo 346/1990
(Testo unico che disciplina
successioni e donazioni) con-
tiene una disciplina autono-
ma su questa materia (artico-
lo 34, comma §) che sancisce
I'applicazione del sistema di
valutazione catastale;

la preclusione alla rettifica
del valore dichiarato in misu-
ranoninferiore al valore cata-
stale continuaatrovare appli-
cazione con riferimento agli
attiche non costituiscono ces-
sione di immobili come acca-
de, per esempio, peril caso de-
gli atti aventi natura dichiara-
tiva, come le divisioni senza
conguaglio.

A.Bu.

Guida alle novita. Giovedi 15 teleconferenza con Il Sole-24 Ore e i consulenti

I1 Forum sulle novita per il lavoro

ROMA

Non ¢ solo la scelta del Tfr
a complicare il 2007 dei datori
di lavoro. Le misure messe in
campo dalla Finanziaria, infatti
—dallacomunicazione preven-
tiva alle nuove aliquote contri-
butive per gli apprendisti —
hanno ancoraunagestione pro-
blematica, talvolta nonostante
le indicazioni del ministero del
Lavoro. Eil caso della comuni-
cazione preventiva anche per
quanto riguarda gli incarichi

ITEMI IN AGENDA

Dalla comunicazione
preventiva alle sanatorie
del lavoro nero eirregolare
confronto a tutto campo
con gli esperti del ministero

agli agenti di commercio.

Per questo, a qualche setti-
mana dal debutto delle misu-
re, «Il Sole-24 Ore» ¢ il Consi-
glio nazionale dei consulenti
dellavoro,insieme conlaFon-
dazione studi, puntano a fare
chiarezza anche attraverso il
confronto con il ministero del
Lavoro. Il «Forum lavoro» si
terra giovedi 15 febbraio: alle
relazioni degli esperti segui-
ranno le risposte del ministe-
ro.Lasede centrale del conve-

gno sara Roma — presso lo
Sheraton Hotelin viale del Pat-
tinaggio — da dove i lavori sa-
ranno trasmessi alle sedi rice-
venti allestite in tutta Italia. Fi-
nora, le sale collegate sono 15,
ma altre se ne aggiungeranno
nei prossimi giorni (si veda la
tabella). La conferenza inizie-
raalle 9 e terminera alle 13.30.
Itemitrattatinel «Forumla-
voro» sono i principali capito-
li della Finanziaria in materia
di amministrazione e gestione

del personale. Prime fra tutte,
le misure per contrastare il la-
voro irregolare, generalizzan-
do un modello seguito da lu-
glio per il settore dell’edilizia.
E, dunque, ¢ diventata obbliga-
toria la comunicazione pre-
ventiva all’instaurazione del
rapporto di lavoro (non solo
subordinato) cosi come sono
state inasprite le sanzioni per
le violazioni in materia di libri
paga e matricola. Accanto alla
prevenzione e agli interventi
dissuasivi, il legislatore ha da-
tolachancedisanareleirrego-
larita, chiudendoi contirispet-
to al lavoro nero e rimediando
conla"stabilizzazione" ai con-
tratti di collaborazione che
presentano elementi propri

deirapporti subordinati.

Non solo. la Finanziaria ha
agito anche sulle aliquote, so-
prattutto per collaboratori e ap-
prendisti, e ha ampliato le tute-
le.Per finire, vannoricordate le
problematiche connesse conla
gestione del Tfr maturando.

I relatori del «Forum lavo-
ro» sono: Enzo De Fusco (laco-
municazione preventiva); Lu-
ca De Compadri (la tenuta dei
libri paga e matricola); Giusep-
pe Maccarone (la regolarizza-
zione del sommerso); Paolo
Pizzuti (la stabilizzazione dei
collaboratori); Vincenzo Silve-
stri (Paumento delle aliquote
contributive e le nuove tutele);
MariaRosa Gheido (Tfr, gli ob-
blighi del datore).

Le sedi collegate

AL

= Ancona: Fieradella Pesca-
LargoFiera, 11

= Asti: via Pietro Bigatti 14

= Bologna: Salaltalia- Palazzo
Congressi, piazzadella
Costituzione 4/3

= Cagliari: T Hotel, via dei
Giudicati

= Firenze: Starhotel
Michelangelo, viale Fratelli
Rossetti2

= Genova: via Fiume 2

= Livorno: piazza Attias 37

= Milano: Auditorium Don Bosco,
via Melchiorre Gioia 48

= Palermo: Sala Normanni-

Astoria Palace Hotel, via
Montepellegrino 62

= Reggio Calabria: Multisala
Lumiere, viale La Boccetta

= Salerno: Hotel Mediterraneo,
viaAllende 8

= Savona: via Frignoni 1-2

= Taranto: Cittadella delle
Imprese - sala Acquaviva, viale
Virgilio152

= Treviso-Venezia: Salone Doge -
Hotel Villa Braidain Zerman
Mogliano Veneto, via Bonisiolo
= Udine: Centro congressi
Palazzo delle professioni, via
Cjavecis
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