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Fisco e contribuenti. Le Entrate rispondono a un interpello sulla base imponibile in aste bandite da privati

Registro sul «prezzo-valore»

Non si considera il costo dell’aggiudicazione ma il dato catastale

Angelo Busani

Altrasferimento diun’abi-
tazione derivante dopo un’asta
pubblica, se bandita da un sog-
getto privato, si applica il siste-
ma di determinazione della ba-
seimponibile dell'impostadire-
gistronoto come prezzo-valore.
Cioe¢ladeterminazione dellaba-
se imponibile si opera sulla
scorta del valore catastale del
bene oggetto d’asta e non sul
prezzo di aggiudicazione. Lo
stabilisce I'agenzia delle Entra-
te nella risposta a un interpello
datataisluglio 2013, madivulga-
tasolo recentemente.

Il prezzo-valore € stato intro-
dotto dall’articolo 1, comma
497 dellalegge 266/2005: secon-
dotale norma, in caso dicontrat-
to a titolo oneroso avente a og-
getto il trasferimento di un’abi-
tazione auna persona fisica che
non agisca nell’esercizio di im-
presa, arte o professione, la par-
te acquirente puo richiedere
che la base imponibile, ai fini
dell'imposta di registro, sia co-
stituita non dal valore del bene
trasferito, ma dal prodotto che
si ottiene (da qui la denomina-
zione di questa regola come
«principio del prezzo-valore»)
moltiplicando la rendita cata-
stale pericoefficienti di aggior-
namento applicabilie quindiin-
dipendentemente dal corrispet-
tivo dichiarato nel contratto.

Pilitecnicamente, 'articolo1,
comma 497 consente di opera-
re in deroga all’articolo 43 del
Testo unico dell’imposta di re-
gistro (il Dpr 26 aprile 19806, n.
131); tale articolo 43 € appunto la
norma della legge di registro
che impone, di regola, di consi-
derare il valore (o se superiore,
il prezzo pattuito) come base
imponibile dei beni immobili
fatti oggetto di un trasferimen-
to atitolo oneroso.

Ora, si tratta di coordinare

questo panorama normativo
con il disposto dell’articolo 44
del medesimo Dpr 131/19806.
Quest’ultimo, disciplinando la
materiadei trasferimenti coatti-
vi (sipensiaunaproceduraese-
cutiva),sancisce che perlaven-
dita «fatta in sede di espropria-
zione forzata ovvero all’asta
pubblicae pericontrattistipula-
tio aggiudicati in seguito a pub-
blico incanto la base imponibi-
le € costituita dal prezzo di ag-
giudicazione».

1l criterio del prezzo-valore,
dicuiallalegge 266/2005, & dun-
que norma speciale, che, come

ILPRODOTTO

La cifra che risulta al Catasto
va moltiplicata

per il coefficiente

di aggiornamento
applicabile al caso concreto

tale, siimpone siaall’articolo 43
(espressamente da essa deroga-
to) e pure all’articolo 44 del Te-
sto unico del registro (pur non
espressamente da esso deroga-
to)? Oppure ¢ "speciale" I'arti-
colo 44 del Testo unico, dettan-
do la disciplina applicabile alla
specifica materia dei trasferi-
menti forzosi, di modo che, in
questi casi, si deve necessaria-
mente procedere determinan-
do la base imponibile secondo
il prezzo di aggiudicazione ?
Una prima risposta a queste
domande puo essere abbozzata
prendendo in considerazione
le ragioni che hanno sollecitato
illegislatore aintrodurre nel no-
stro sistema la norma del prez-
zo-valore:inbreve, in un conte-
stoincuiipagamentiinneroim-
peravano, con questasoluzione
sivolle incentivare (e, unavolta
tanto, I'obiettivo e stato perfet-

tamente centrato) 'emersione
delprezzo realmente concorda-
todaicontraentidiunacompra-
vendita immobiliare. Ma, evi-
dentemente, le modalita attra-
verso le quali si forma il prezzo
in un’asta pubblica non solleci-
tano quell’allarme che invece ¢
presente in un’ordinaria tratta-
tiva contrattuale tra privati.

Un secondo indizio si puo
poi trarre dalla risoluzione
dell’agenzia delle Entrate n.
102/E del 17 maggio 2007, nella
quale, con riferimento alle ven-
dite della Scip (la societa per la
cartolarizzazione degliimmobi-
li pubblici), si & affermato che -
quando laScip cedeipropriim-
mobilia mezzo diuna procedu-
radiasta pubblica - siapplicail
dispostodell’articolo 44 del Te-
stounico (e quindilabaseimpo-
nibile é costituita dal prezzo di
aggiudicazione).

Secondo la stessa risoluzio-
ne, si applica il sistema del
prezzo-valore quando la Scip
effettua cessionial di fuori del-
la procedura di asta pubblica
(si pensi alla cessione al con-
duttore titolare dell’opzione
diacquisto).

Con la risposta all’interpello
datata 15 luglio 2013, agenzia
delle Entrate distingue dunque
tral’astabanditadaunente pub-
blico e I'asta bandita da un sog-
getto privato (nella fattispecie
eraun fondo pensione): nel pri-
mo caso, si conferma che larti-
colo 44 della legge di registro si
impone sul principio del prez-
zo-valore; nel secondo caso, in-
vece, vale la regola della tassa-
zione del valore catastale, per il
motivo chesolo quando «I’inte-
ra operazione ¢ sottoposta a
pubblica vigilanza...sussistono
effettive garanzie sulla corri-
spondenza tra prezzo pagato e
valore dichiarato».
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01 | OPERAZIONE

Il passaggio di proprieta di
un’abitazione a seguito di
un’asta pubblica crea dubbi
riguardo al proprio
trattamento fiscale quando
l’asta & banditadaun
soggetto privato

02 | ILDUBBIO
Iltrattamento fiscale in
dubbio é quello sull’imposta
diregistro daapplicare
all’operazione. In particolare,
ilproblemariguarda la
determinazione della base
imponibile dell’impostain
questione

03 | LARISPOSTA

La questione € stata affrontata
dall’agenzia delle Entrate
nella risposta a uninterpello
che le era stato presentato. Il
principio affermato
dall’Agenzia é quello secondo
cuisitienein considerazione
ilvalore catastale
dell’immobile e nonil prezzo
diaggiudicazione del bene al
termine dell’asta con la quale
éavvenuta 'alienazione. La
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risposta delle Entrate é datata
15 luglio, ma la sua esistenza &
emersa soltanto nei giorni
scorsi

04 | LADEFINIZIONE

La determinazione della base
imponibile applicail
cosiddetto prezzo-valore,
introdotto dall’articolo 1,
comma 497 della legge
266/2005. Secondo questa
norma, in caso di contratto a
titolo oneroso che ha per
oggettoil trasferimento di
proprieta di un’abitazionea
una persona fisica che non &
né imprenditore né artigiano
né professionista, questi pud
richiedere che la base
imponibile sia costituita dalla
rendita catastale perun
coefficiente di aggiornamento
applicabile. In questo
meccanismo, il valore del
bene dichiarato nel contratto
dicessione come
corrispettivo non viene
considerato. Sivacosia
derogare all’articolo 43 del
Testo unico sull’imposta di
registro (Dpr131/1986)

Adempimenti. Le questioni aperte sul finanziamento dai soci

Versamenti da segnalare:
la cassa batte la delibera

Giorgio Gavelli

Tragliadempimenti comu-
nicativi che gravano sulle im-
prese in questi ultimi mesi del
2013, 'elenco dei finanziamen-
tideisoci ¢ 'oggetto di una fet-
ta consistente dei quesiti che
giungono al Sole 24 Ore. Ein ef-
fettiiltemadeiversamentiava-
rio titolo provenienti da soci o
familiari dell'imprenditore &
ancorain attesa di molti chiari-
menti ufficiali.

Obbligati alla comunicazio-
nesono soloisoggettiche eser-
citano attivita d’impresa. Socie-
ta semplici, studi associati, enti
non commerciali dediti esclusi-
vamente ad attivitaistituziona-
le non devono comunicare nul-
la. Invece chiunque svolge atti-
vita d'impresa ma non tiene
una contabilita ordinaria (co-
me snc e sas insemplificata) de-
ve (retroattivamente dal 2012)
dotarsi di un monitoraggio ex-
tracontabile delle somme pro-
venienti dai soci.

Per i loro consulenti addetti
alle comunicazioni telemati-
che, si tratta di avvisarli e "con-
vincerli" a fornire i dati in tem-
po utile. Per la trasmissione del
modello, nessun obbligo grava
su chi effettuail finanziamento,
masolo suchiloriceve.Idatida
comunicare sono quelli deisoci
o dei familiari dell'imprendito-
re che hanno operato il versa-
mento, il che esclude i terzi
(compresi i familiari dei soci) e
i finanziamenti effettuati
dall'imprenditore. Non ha im-
portanza la residenza di chi ha
effettual’apporto, mentre & fon-
damentale comprendere che,
dato lo scopo della comunica-
zione (accertamento sinteti-
co),vannoriportatisoloiversa-
menti di persone fisiche.

Vanno comunicate le somme
versate a titolo di finanziamen-
to (mutuo fruttifero o infruttife-

ro, anche seil destinatario € una
cooperativa) o di capitalizzazio-
ne (apporto patrimoniale, in
quest’ultimo caso indipendente-
mente dalla causale) effettuatia
partire dal1°gennaio 2012. Sem-
bradi capire (masarebbe oppor-
tuno un chiarimento) che le so-
cieta di capitali con periodo
d’imposta non coincidente con
I'anno solare devono "mappa-
re"ecomunicare le sommerice-
vute entro la chiusura del perio-
do d’imposta intervenuta
nell’anno anteriore al 30 aprile
(12dicembre 2013 peril2012), an-

SPESOMETRO

Si rafforza
il pressing
per il rinvio

Arrivano le prime richie-
ste palesi di proroga da par-
te dei professionisti sull’ap-
plicazione delle comunica-
zioni relative allo spesome-
tro. Il presidente nazionale
dell’associazione nazionale
tributaristi Lapet, Roberto
Falcone, ha parlato della ne-
cessita di rinvio della sca-
denza prevista per il prossi-
mo12novembre, definendo-
la improponibile, vessatoria
nei confronti del cittadino e
incontraddizione conlo Sta-
tuto del contribuente, che
prevede un minimo di 60
giorni tra 'emanazione dei
provvedimenti attuativi e il
termine entro cui assolvere
I'adempimento. E alcuni Or-
diniterritoriali hanno avvia-
no la raccolta di firme tra i
propri iscritti per formaliz-
zare larichiesta.

chese erapiusemplice disporre
una comunicazione "per anni
solari", come gia avviene per
I'Ivao per il modello 770.

Non vanno segnalati: gli ap-
porti anteriori al 2012, anche se
ancora presenti nell'impresa; i
versamenti gia in possesso
dell’amministrazione finanzia-
ria in quanto gia comunicati ad
altrotitolo; i finanziamenti ope-
ratidallasocietaal socio, le capi-
talizzazioni e i prestiti che, per
ciascuna categoria, non hanno
superato annualmente i 3.600
euro. Questo limite (che solo
causalmente coincide con quel-
lo dello spesometro) non ha at-
tualmente unriferimento preci-
so, anche se si ritiene che vada
riferito alle somme complessi-
vamente versate dal singolo so-
cio nell’anno per ciascuna cau-
sale (finanziamento o apporto).
Questa finalita aiuta anche a ri-
solvere alcuni ulteriori dubbi:

non conta la data della even-
tuale delibera societaria, ma
quelladieffettivo ingresso delle
somme nelle casse sociali;

non vanno comunicati, salvo
diverso chiarimento, gliapporti
innatura;

nessunasegnalazione va effet-
tuata in caso di restituzione dei
versamenti o di eventi che non
comportano I'ingresso di dena-
ro ma, semplicemente, una mo-
dificanella causale dell’apporto
(rinuncia a finanziamenti, pas-
saggio di riserve a capitale, co-
pertura di perdite, compensa-
zioni tra crediti e debiti nei con-
fronti del socio e cosi via).

Ancheilmancato prelievo de-
gliutilinon dovrebbe interessa-
re, cosi come la loro destinazio-
ne impressa dall’assemblea.

1l termine per la trasmissio-
ne, che a regime ¢ il 30 aprile
dell’anno successivo, per i dati
2012 ¢ fissato peril12 dicembre.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Dogane. Nota dell’Agenzia

Via ai test sulla procedura
di sdoganamento in mare

Benedetto Santacroce
Ettore Shandi

Nell’ambito dei progetti
perilrilancio della competitivi-
ta del sistema portuale, con la
nota prot. 121784/13 l'agenzia
delle Dogane estende il proces-
so di preclearing, avviando la
procedura di sdoganamento
inmare.Inviasperimentale, in-
fatti, le merci in arrivo
nell’'Unione europea potranno
essere dichiarate primadelloro
arrivo al confine, mentre sono
in viaggio con destinazione un
porto nazionale.

Sitrattadiunanovitadiestre-
mo interesse, in cui le sinergie
traagenziadelle Dogane e siste-
ma portuale, con in particolare
il fondamentale interessamen-
todelle Capitanerie di porto, as-
sumono davvero una rilevanza
cruciale, viste anche le specifici-
ta di ogni realta locale che do-
vranno essere valutate per atti-

vare i processidi avvio della fa-
se sperimentale.

A livello strategico, poi, la
procedura permettera alle
aziende diridisegnare i propri
flussi logistici, potendo que-
ste conoscere in anticipo e
con certezzagli esiti che saran-
no datialle partite in arrivo, os-
sia se queste sono immediata-
mente svincolabili oppure ne-
cessitano di essere verificate
dalle dogane o dalle altre auto-
rita coinvolte nelle procedure
diimport.

La procedura implementa il
processo dipreclearing, che pe-

LANUOVA PRASSI

Gia prima dello sharco
['operatore trasmette
all'ufficio il Manifesto

delle merci arrivate

Dopo ok fa la dichiarazione

raltro ¢ stato fortemente ripre-
so anche dal nuovo Codice do-
ganale dell’Unione recente-
mente approvato conil Regola-
mento europeo 952/ 2013. Con
il preclearing, infatti, prima
dell’arrivo della nave l'opera-
tore anticipalo sdoganamento
trasmettendo il manifesto del-
le merci arrivate (Mma) e poi,
dopo la convalida del manife-
sto, inviando la dichiarazione
doganale.

Preliminarmente all’inizio
delle operazioni di sbarco delle
citate merci, dunque, viene pre-
sentata all’'ufficio doganale una
dichiarazionein dogana,in pro-
cedura ordinaria o in procedu-
rasemplificata.

Lo sdoganamento in mare,
poi, anticipa ancor di piu il flus-
so delle dichiarazioni con la
merce addirittura viaggiante
ed ¢ oggiapplicabile al verificar-
si concomitante delle seguenti

condizioni:

nave monitorata dall’autorita
marittima per verificare se la
merce procede effettivamente
versoil porto di destinazione;

attivazione dello Sportello
unico doganale (sempre pili ri-
levante e, ormai, in corso di
estensione a livello nazionale)
presso l'ufficio delle Dogane
competente sull’area portuale;

utilizzo delle procedure tele-
matiche per la gestione della
temporanea custodia da parte
dei terminal che curano le ope-
razioni di sbarco e lamovimen-
tazione dei container.

Giada questarapida disami-
naappare dunque di tutta evi-
denzal’importanza della crea-
zione di concrete sinergie a li-
vello di sistema, sia per il set-
tore privato sia per quello
pubblico.

La questione, ora, passa a li-
vello locale, dove le direzioni
territoriali interessate all’ado-
zione della procedura devono
proporsiper 'avvio della speri-
mentazione, predisponendo
unabozzadidisciplinare diser-
vizio, congiuntamente conlalo-
cale autorita marittima.

E importante che le comuni-

taportualisiattivino affinche si-
ano create le condizioni per da-
re concretaattuazione aitre pre-
supposti sopra illustrati. Con
particolare riferimento all’ado-
zione delle procedure telemati-
cheperlagestione dellatempo-
ranea custodia da parte degli
handler portuali.

Una volta approvato il disci-
plinare, le attivita di preclea-
ring possono partire, con una
durata minima della sperimen-
tazione pari a sei mesi e fino a
rendere effettiva ed operativa
la procedura di sdoganamento
anticipato che puo rendere i
portiitaliani davvero competiti-
vialivello Ue.

Quindi, dopo il via libera
dell’autorita doganale centra-
le, i risultati operativi saranno
possibiliin tempibrevisolo at-
traverso il gioco di squadra tra
gli attori pubblici e privati del-
lacomunita portuale. A questo
punto, un ruolo fondamentale
lo hanno gli operatori econo-
micidel settore. Dovranno atti-
varsi immediatamente per
sfruttare al massimo 'opportu-
nita fornita dal’amministra-
zione centrale.
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Dubbi e chiarimenti

01 | SEGNALAZIONI PLURIME
Traidubbi dei lettori, alcuni
riguardano la possibilita di
non comunicareiversamenti
effettuati dal socio e restituiti
entro la chiusura dell’anno. In
effetti, pensando a come
funzionail redditometro,
investimenti e disinvestimenti
effettuati nello stesso periodo
d’imposta siannullano (si
veda «Il Sole-24 Ore» del 24
ottobre). Se cosi fosse, la
comunicazione riguarderebbe
solo gliapporti con entrambii
requisiti: sono stati effettuati
nell’anno e sono ancorain
essere al 31 dicembre. Ma
questa conclusione non &
supportata dalle istruzionial
modello contenute nel
provvedimento del 2 agosto,
per cuisorgeildubbiocheil
dato vada comunque
segnalato. E possibile, infatti,
che l’'agenzia delle Entrate sia
comunque interessata a
venire a conoscenza cheil
socio disponeva, ad una certa
data, di una somma in contanti
per effettuare il versamento,
anche se questo € stato poi
restituito. Cio, tra l’altro,

eviterebbe la possibile
"manovra" per restituire, negli
ultimi giorni dell’anno, gli
apportiche sihainteressea
non segnalare, salvo
reinserirliin societa ai primi di
gennaio dell’anno dopo

02 | «NASCITE» E AUMENTI
Un’altra questione riguarda le
costituzioni di societa e gli
aumenti di capitale effettuati
condelibera diassemblea
straordinaria, e quindi
debitamente registratia cura
delnotaio. Sono dati giain
possesso dell’agenzia delle
Entrate, ma come comportarsi
in caso di sottoscrizione cuifa
seguitoil versamento solo di
una quota del capitale? Se il
collegamento col
redditometro deve funzionare
correttamente,
'amministrazione
considerera solo i versamenti
effettuati e non quelli
semplicemente sottoscritti.
Cio significa che,
successivamente, quando gli
amministratori effettuanoiil
cosiddetto richiamo dei
decimi mancanti, la societa

dovra procedere nonsoloalla
comunicazione obhligatoria al
registroimprese, maanchea
quella (per le Entrate) delle
capitalizzazioni ricevute.
Insomma: cosi come per altri
provvedimenti del passato
(incentivoalla
capitalizzazione di cui
all’articolo 5, comma 3-ter, del
DL78/09) e del presente (Ace),
il"motto" per non shagliare &
quellodi"seguireisoldi"e
non la data delle delibere.

In quest’ottica, le maggiori
difficolta leavranno le societa
di persone, dove c’é una
continua "osmosi" tra cassa
sociale e "tasche" dei soci,
spesso senza alcuna specifica
circala causale del movimento
(apporto di capitale,
effettuazione o restituzione di
finanziamento, prelievo utili,
acconto utili, eccetera);
questo adempimento (per
quanto fastidioso) costringera
isoggettiad essere piu
"ordinati" nel "battezzare" i
vari movimentiin entrataed in
uscita, altrimenti la
comunicazione diviene
impossibile

condividiamo

laCONoOscenza
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