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Fisco e immobili. L’Agenzia chiede di controllare gli scostamenti tra i mutui e gli importi degli atti

Verifiche sul filo del prezzo-valore

Angelo Busani

L’importo del mutuo con-
tratto per finanziare 'acquisto
di un’abitazione, secondo una
direttiva dell’agenzia delle En-
trate ai propri uffici (segnalata
sulSole-24 Oredel 310ttobre) ¢
rilevante non solo nel caso che
la vendita sia Iva imponibile,
maanchenelcasoincuilacom-
pravendita sia soggetta all’im-
postadiregistro.

L’articolo 35, comma 2 del
DI 223/06 prevede che, per le
cessioni di immobili cui ¢ ap-
plicabile I'Ivain modo ordina-
rio, la prova dell’esistenza di
operazioni imponibili per un
ammontare superiore a quel-
lo indicato in dichiarazione
puo essere validamente de-
suntadalla differenzatravalo-
re normale dei beni e corri-
spettivo dichiarato: in tal ca-
so, l'ufficio puo rettificare la

dichiarazione annuale Iva.
Analoga disposizione ¢ sta-
ta prevista per la rettifica del
reddito d’impresa: il DI 223, al
comma 3 dell’articolo 35, pre-
vede la possibilita che gli uffi-
cifinanziarirettifichinoilred-
dito d’impresa sulla base del
valore normale deibeniimmo-
bili ceduti quando questo ri-
sulta superiore al corrispetti-
vodichiarato, senza dover pre-
ventivamente dimostrare I'in-
completezza, falsita o inesat-
tezza degli elementi indicati
in dichiarazione o I'irregolare

PRESTITI ALLARGATI

Va considerata la prassi
sempre pit diffusa

di chiedere finanziamenti
superiori a quanto necessario
per 'immobile

tenuta delle scritture.

Il comma 23-bis dell’artico-
lo35del D1223/06,hapoiintro-
dotto una presunzione relati-
va nella determinazione del
valore normale, prevedendo
che, peritrasferimentisogget-
ti a Iva, finanziati con mutui
fondiari o finanziamenti ban-
cari, il valore normale che fa
da parametro per la rettifica
della dichiarazione non puo
essere inferiore al mutuo o fi-
nanziamento erogato.

Le vendite conregistro

Queste regole, che gia pongo-
no problemi nel caso di Iva,
sembravano nondover aver ri-
levanza nel campo delle ces-
sioniimmobiliari cui ¢ applica-
bile I'imposta di registro (po-
ste in essere da persona fisica
privadipartitalvaodaunsog-
getto Ivainregime di esenzio-

ne) in quanto la normativa ri-
guarda le cessioni effettuate
dall’impresa che non si trova
inregime di esenzione.

Invece, perle Entrate, il mu-
tuo di importo superiore al
prezzo di compravendita di-
venta rilevante anche per le
cessioni cui ¢ applicabile I'im-
posta di registro, nonostante
che, per queste ultime, molto
spesso sia applicabile il prin-
cipio del «prezzo-valorey, in
base al qualelatassazione vie-
ne presa non sul prezzo di-
chiarato masul valore catasta-
le rivalutato.

La ragione di questa atten-
zione al mutuo ¢ che il comma
21 dell’articolo 35 del DI
223/2006 hasancito che, senel
contratto viene occultata una
parte del corrispettivo,labase
imponibile diventa non piu il
valore catastale rivalutato ma

il valore venale del bene ven-
duto (con una sanzione com-
presa tra il 50 e il 100% della
differenza tra imposta dovuta
e versata sul valore catastale
rivalutato). In altri termini, se
il mutuo ¢ maggiore del prez-
zo di compravendita, questo
fatto rappresenterebbe per le
Entrate unapresunzione dioc-
cultazione di corrispettivo, a
meno che il contribuente
(I'onere della prova ¢ ribalta-
to) proviil contrario.

Approccio superato

La tesi delle Entrate ¢, pero,
criticabile sotto I’aspetto giuri-
dico e quello pratico. Il primo
problema ¢ che, nel campo
dellimposta di registro, il ra-
gionamento non ha un appi-
glio normativo (che sussiste
per Iva e imposte sui redditi).
1l secondo aspetto, piu prati-

Sanzioni elevate

AL

Differenze sul mutuo

= Secondo l’'agenziadelle Entrate,
sec’é una differenza notevole tra
il prezzo divendita del fabbricato
eilvalore del mutuo contratto
dall’acquirente, & possibile
presumere che la cessione sia
stata dichiarata perimporti
inferioria quelli reali. L’Agenzia
ricordainfatti che generalmente i
mutui possono essere concessi
finoal100% del prezzo
d’acquisto. Seil mutuo viene
concessoanche per altre finalita,
come la ristrutturazione, l'atto di
mutuo ne dovrebbe riportare
l'informazione

Quando scatta il prezzo valore
= Secondo leindicazioni delle
Entrate, a partire dal 1° gennaio
2007, ilsistema del
«prezzo-valore» riguarda le
compravendite diimmobili a uso
abitativo erelative pertinenze, in
cui gliacquirenti sono sempre
persone fisiche, maivenditori
possono appartenere a una delle

seguenti categorie: soggettinon
Ivae non persone fisiche; soggetti
Iva che effettuano una cessionein
esenzioneIva e quindicon
l'applicazione dell’impostadi
registroin misura proporzionale;
persone fisiche che non agiscono
nell’esercizio di attivita di
impresa, arte o professione

Conseguenze dell’occultamento
= Per effetto del sistema del
«prezzo-valore» le cessioni di
immobilia uso abitativo
l'acquirente puo chiedere che la
base imponibile sia costituita dal
valore catastale dell'immobile,
indipendentemente dal
corrispettivoindicato nell’atto. Se
perd non éindicatoil
corrispettivo effettivo, viene
meno 'imponibile «catastale» e
leimposte sono dovute sulle
somme reali, con la sanzione dal
50al100% della differenzatra
l'imposta dovuta e quella gia
versata sulvalore catastale
rivalutato

Professionisti. In vista delle elezioni del 30 novembre i candidati al Consiglio nazionale si confrontano sul futuro delle categorie

Albo unico, primo appello per il voto

Da risolvere il problema previdenziale per i nuovi iscritti - L’ombra dei ricorsi al Tar

Laura Cavestri
MILANO

C’échisipresentaper manda-
reall’arial’Albounico e per trova-
re nuove occasioni di ricorso ai
giudici. Ma per gli altri candidati
alla presidenza l'unificazione e
un’occasione perritrovare autore-
volezza.In ogni caso, anche quan-
do sono convinte che sia un’op-
portunita, le categorie restano di-
vise sullaprevidenza.

Tra meno di un mese i dottori
commercialisti e i ragionieri, che
formanoi consigli dei nuovi Ordi-
ni locali unificati ed eletti il 30
maggio, andranno alle urne per
scegliere presidente e vice presi-
dente - per legge, rispettivamen-
te, un dottore e un ragioniere -
dell’Albo unico dei dottori com-
mercialisti e degli esperti contabi-
li. Oltre ai due vertici, 12 dottori
commercialisti e 7 ragionieri sie-
deranno attorno allo stessotavolo
per un totale di 21 componenti. Il
tutto sotto la spada di Damocle di
unricorso al Tar Lazio, che ameta
mese dovra pronunciarsi nel meri-
to del decreto legislativo139/0s.

Ai quattro candidati al vertice -
tre le liste dei dottori, una sola
(quindiisuoi componenti saranno
automaticamente eletti) quella dei
ragionieri - sono state rivolte cin-
que domande alle quali ¢ stato ri-

PENSIONI

Rivalutati
gli assegni
dei ragionieri

Dal1°gennaio le pensio-
nierogate dalla Cassadeira-
gionieri, I'indennitaunatan-
tum e il contributo minimo
corrisposti dagli iscritti sa-
ranno rivalutati dell’y,7 per
cento.

Lo prevede la delibera della
Cassa dell'n1 settembre, ap-
provatadal ministerodel La-
voro, di concerto con I’Eco-
nomia (il comunicato & sta-
to pubblicato sulla «Gazzet-
ta Ufficiale» n. 255 diieri).
La rivalutazione commi-
surata all'inflazione ¢ una
misura "ordinaria" prevista
dalregolamento di esecuzio-
ne della Cassa (articolo 42),
che prevede la perequazio-
ne annuale, tra I'altro, delle
pensioni in essere al 1° gen-
naio 2004 (data di entrata in
vigore dellariformadel con-
tributivo). La rivalutazione
dell’l,7% & parametrata agli
importi degli assegni.

chiesto di rispondere in maniera
sintetica e puntuale (si veda la ta-
bellaafianco).

A contendersi la presidenza, in
capo, sino al 2016 a un dottore
commercialista, le liste guidate da
Italo Corradi («Non mollare per
difenderelacategoriaela Cassadi
previdenzay), Giancarlo Strada
(«Genesi») e Claudio Siciliotti
(«Guardare lontano»).

Corradi, 70 anni, presidente
dell’Ordine di Verona, che ¢ da
sempre contrarissimo all’Albo uni-
co e ha promosso la gran parte dei
ricorsi (compreso quello ancora
pendente), giustificalapropriacan-
didatura al Consiglio nazionale
che nonvorrebbe nascesse perché
«euna delle strade, assieme al Tar
e alla revisione parlamentare, per
contrastare I’Albo unico. Il primo
atto se fossi presidente? Riunirsiin
una sede neutrale, né a casa nostra
enéacasaloro, e congelare ogniini-
ziativa unitaria, a partire dai con-
gressi». La candidatura - ammette
Corradi-hasoprattuttol'obiettivo
di «dare visibilita alle battaglie che
stiamo combattendo contro que-
sta "vergogna". Impugneremo
ogniatto del nuovo Consiglio».

Invece, per Claudio Siciliotti-55
anni, udinese, da due legislature al
Consiglio nazionale - I’Albo unico
& «un’opportunita per guardare al-
la professione con un approccio
moderno, efficiente einternaziona-
le.Unaprofessionein cuicrescono
i giovani, la presenza femminile.
Mentrele stesse imprese mutano e
hanno nuove esigenze». L’Albo
unico «rafforza la professione per
essere interlocutori credibili sia
conillegislatore siain Europay.

Unacategoria «autorevole, pro-
positiva, con un efficiente centro
studi e un continuo contatto conla
base» ¢la proposta con cui scende
incampo Giancarlo Strada, 52 anni,
expresidente dell'Ordine di Geno-
va. «Con lalista "Genesi"- ha spie-
gato-puntiamo aunrinnovo com-
pleto dei consiglieri e arecuperare
autorevolezza, per diventare punti
di riferimento del legislatore. Im-
prese e sindacati sono interlocuto-
ri per valutare le norme fiscali e
contabili. Perché non siamo sentiti
come espertidella materia?».

Iragionieri presentano unaso-
la lista, «Farsi valere». «Lotta
all’abusivismo e ampliamento
dell’oggetto professionale» so-
nogliobiettividi Francesco Diste-
fano, catanese e vice presidente
dei ragionieri. «Siamo convinti -
affermaDistefano - che siaarriva-
toilmomento dibuttarsialle spal-
lelelogoranti polemiche traragio-
nierie dottoricommercialisti. Do-
vremo lavorare tutti per valori
condivisi. Una reale unita tra le
nostre due famiglie passa da que-
stavia.

Cinque domande
ai protagonisti
della corsa

al vertice

I candidati- Corradi, Strada e
Siciliotti peridottori
commercialisti e Distefano peri
ragionieri - si sono confrontati
sucinque questioni-cardine

L’Albo unico rappresenta
un’opportunita?

Ritiene necessario definire
riserve di attivita? E se si,
quali?

Come varisolto il problema
dell’iscrizione dei giovani
rispetto alle Casse di
previdenza?

A quali condizioni si pud
discutere della costruzione
diun unico Ente
previdenziale di categoria?

L’Albo unico puo diventare
un punto di riferimento per
includere altre categorie
professionali?

Italo Corradi
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i «Nonmollare per difendere la

! m Si, masolamente

i periragionieri periti

: commerciali che mescolati

{ anoiappariranno, senza merito,
i deidottori commercialisti

i condanno nostro e della

. societa disinformata.

i m Leriserve sono dovute ai

! dottori commercialisti per il

i bagaglio culturale accademico

i cheiragionierinon possiedono.
¢ Il patrocinio tributario di terzo

i gradoci e dovuto come agli

; avvocati ma é compromesso

i dallapresenzadeiragionieri.

i Idem per le autenticazionie

i costituzionisocietarie.

i m Il problema é gia stato risolto
i dallascelta degliinteressati:

: al 96% si tratta di dottori

: commercialisti.

i Iragionieri devono risolvere

: dasoliiproblemi previdenziali.
¢ Inogni caso le Casse non posso
: essere unificate: é illegittimo

! lederei diritti soggettivi

¢ indisponibili.

! m Nessuna. I ragionieri
 rinunciaronoall’idea della Cassa

i unicapernonversaredai5Oai

i 100 milioni dilire pro capite. Per

: laGiustizia I'Albo unico & la chiave
: peraprirelanostra cassaforte.

i L’Albo unico é ’escamotage per

¢ unificare le Casse: i ragionieri,

¢ grazieanoi,incasserannola
 sicurezza delle loro pensioni.

: m No, al massimo puo diventare

{ un’espressione tipograficain cui
i levarie professioni sono

; stampateinununicovolume, ma
i separatamente. Come per le

i professioni sanitarie. Ognuna é

: separata e regolamentata

i secondo l'attivita, come i medici,
: separati dagliinfermieri

i diplomatie da quelli laureati.

Francesco Distefano

i «Farsivalere»
i categoria e la Cassadiprevidenza»

i m Indubbiamente. Se non ne

i fossi stato piti che convinto, non
: avrei potuto tollerare certe

: ottusita einsolenze. Coloro che
i esercitano lamedesima

i professione devono trovare un
 unico contesto per confrontarsi
: traloro e pronunciarsi poi,

i all’esterno, con una sola voce,

i forte e autorevole.

: m E necessario per dare

i contenutoalla strutturazione

: dell’Albo professionale su due

i livelli. Un’organizzazione voluta
i dallegislatore peraccelerare

¢ 'accesso dei giovanial lavoro,

¢ marimastaincompleta. Le

i riserve vanno previste per le

! prestazionia pil alto contenuto
i professionale.

i m Finoachenonsiperverraauna

i fusionedelle Casse,igiovani

¢ devonoscegliereseiscriversialla
¢ Cassadottorioaquellaragionieri.
i Suquestopuntol'accordoé
 urgente. Ilnuovo profilo degli

¢ esperticontabili éunaltro bacino
. conferitodairagionierinell’Albo

¢ unico. Occorre evitare chefiniscano
i nellagestione separataInps.

‘ m A condizione che nessuno dei

- due fondi risulti penalizzato

i dallafusione, neanchein

i prospettiva. Occorre poi che

. il Governo svolga unafunzione

¢ di mediazione. Infine, la

i prospettivadeve essere quella

¢ delregime contributivo: 'unico

¢ che garantisce stabilita nel lungo
: periodo.

i m Intanto & necessario creare

i affiatamento e coesione tra gli

¢ attualiiscritti e stabilire un

¢ correttorapporto coninuovi

¢ professionisti della sezione B. In
i secondo luogo, occorre puntare

¢ sullaqualita, che come sappiamo
- nonsi coniuga facilmente con la

: quantita. Ame pare cheil

i mercato sia sovraffollato.

Claudio Siciliotti

Bl r.

. «Guardare lontano»

i m L’Albo unico é certamente

i un’opportunita. In un periodo di
: fermentoin cuiil legislatore si

: propone, spesso con eccessiva

i disinvoltura, di modificarne gli
! assetti, la nostra professione ha
¢ deciso, nell’ambito del riordino
: europeo dei cicli universitari, di
i gestireil cambiamento e non di

! limitarsi a subirlo.

! dellaqualita della prestazione.

i Due esempi: & necessario, a mio
! giudizio, riservare l'attivita del

i controllo contabile; non ha,

; viceversa, pillsenso continuarea
i riservare ai notai alcuni atti

i relativialleimprese, traiqualila
¢ cessione diquote e di aziende.

{ m Fermo l'assoluto rispetto

¢ soluzione mi pare sia mantenere
i glientiseparati, con iscrizione di
i tuttiinuovicolleghialla nostra

i Cassaeristornoaquelladei

¢ ragionieri del contributo
 integrativo versato dagli iscritti

¢ provenientidall’elenco dei

: praticantiragionieriafine 2007.

 m Lafusione delle Casse

! costituisce un’ipotesi

i dapercorreresoloed

i esclusivamente se sussiste
: 'assoluta garanzia che

: nessun danno possa

¢ derivare ai diritti acquisiti
¢ eincorso diformazione per
¢ gliiscritti alle due gestioni
: pensionistiche.

: m Ritengo dino. Pud essere un

¢ esempio ma, nel rispetto delruolo
i digaranzia della nostra

: professione, non pud certo

i perassorbire nel futuro soggetti

i chenonsianoin possesso dei

i medesimi requisiti di competenza
: ediformazione afondamento

i della nostra professione.

{ m Le riserve sono un patrimonio
 della collettivita in quanto garanzie '
i conaltre professioni. Oltrealle

i attivita per le qualiilDlgs 139

! riconosce competenza tecnica agli
! iscritti, penso per esempio

: all’estensione dicompetenze

i inerentilaformazione diattie

¢ verbali societari e al patrocinio
 tributarioin Cassazione.

Giancarlo Strada

: «Genesi»

: m Il DIgs 139/2005 é legge dello
! Statoedeve essere rispettato.

i L’Albounicoriuniraoltre105mila
¢ iscrittie 60mila praticanti:

¢ dobbiamo cogliere 'opportunita
¢ diquestaoccasione per restituire
 allanostra professioneil

. prestigio che merita e che quanto
i accaduto negliultimianniha

¢ offuscato.

m Ritengo necessario definire
riserve di attivita, anche in comune

! m Allaluce delle leggi e dei
i dell’autonomia delle Casse, 'unica ;
¢ riforme non credo vi siano dubbi
i cheiprofessionistiiscrittialla

: sezione Adovrannoiscriversi

i allanostraCassa. Anchei

i professionistidellasezione B

¢ credonon possano cheiscriversi
¢ allanostra Cassamaauspicoun

i chiarimento ministeriale.

principiispiratoridelle due

¢ m Non credovisiano oggii

! presupposti per ipotizzare una

i similesoluzione che mivede

i contrario. Spetta ai Consigli delle
i Casse verificare se cisonole

¢ condizioniche comunque non

i devonoavere effetti peggiorativi
¢ salvaguardandoiflussi

¢ demografici e le adesioni, come

i previstodallalegge delega.

. m Eoradiaffermare conforza che
i laprofessione del commercialista
: non potra e non dovra essere

¢ svoltadasoggetti che nonhanno

: diventare uno strumento ordinario :
i adeguataeobblighi deontologici
i attiatutelare gliinteressi

: pubblicie privati. Scorciatoie e

¢ sanatorie non sono e non saranno
i ammesse.

formazione universitaria

co, ¢ che appartiene al passato
laprassibancariadifinanziare
il mutuatario per importi non
superiorial valore delbene ac-
quistato. Sempre pil spesso si
assiste a finanziamenti che ec-
cedono questo valore: chi
compra casa, infatti, coglie
l'occasione per finanziare, per
esempio, il costo del mediato-
re, del notaio, del trasloco,
dell’acquisto di nuovi mobili
0, ancora, delle opere di siste-
mazione dell'immobile.

E, dunque, fuori dalla realta
pensare che tra mutuo e prez-
zodivenditavisiaun’interrela-
zione necessaria. Se peraltro,
nel caso di compravendita sog-
getta a registro, non ¢ difficile
pensare che il contribuente si
puo efficacemente difendere,
dimostrando come ¢ stata im-
piegataladifferenzatramutuo
eprezzodicompravendita, nel
caso della vendita Iva imponi-
bile il venditore si trova in una
situazione ingiusta: nullasa, in-
fatti, dell'importo del mutuo
contratto dall’acquirente e
dell’utilizzo del denaro. Nono-
stante questo, corre il rischio
di essere sanzionato.

LUNEDI SUL SOLE

MOEME ETRIELT

Talaa

LIBERALIZZAZIONI,
ALCUNE REGIONI
NON CISTANNO

m L’abolizione delle
commissioni che davanoil
parere vincolante per
l’apertura dibar e ristoranti
hadatonuovosmaltoal
settore. Ma non tutte le
Regioni hanno seguito lo
spiritodellanorma

Viae Vas, chiarezza cercasi
m Perleautorizzazioni
ambientali sono
probabilmente le ultime
settimane con le vecchie
regole. Ma per leimprese
vafatta chiarezza adesso
sulmeccanismo legalmente
invigore

IL SOLE-24 ORE

IL TERZO
APPUNTAMENTO
CON «IL DIRITTO»

Da lunedi prossimo, 5
novembre, sarainedicola
ilterzo volume
dell’enciclopedia
giuridica «Il Diritto, in
vendita abbinata con «Il
Sole-24 Ore» (a 14,90
euro pitiil prezzo del
quotidiano). E ancora
possibile fare richiesta
all’edicolante per
ottenereil primoeil
secondo volume, diffusiin
questa settimana e nella
precedente.

«I| Diritto» & un’opera
moderna e accessibile
anche ai non esperti della
materia. I contenuti sono
ordinati alfabeticamente
e, per facilitare la
consultazione, ogni voce
siapre conun breve indice
dei punti principaliin cui
éorganizzatala
trattazione.




