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Trasferimenti immobiliari. La circolare 2/E di venerdi 21 febbraio permette di fare il quadro definitivo della tassazione

Registro, stretta sulle agevolazioni

Le Entrate «salvano» conciliazione, divorzio-separazione e apporti a fondi

Angelo Busani

La legge riordina, riducen-
dole, le agevolazioni sull'impo-
stadiregistro. Male Entrate sal-
vano dalla stretta conciliazio-
ne, divorzio e separazione, non-
ché apporti a fondi. Chiarendo
finalmente il significato
dell’espressione  contenuta
nell’articolo10,commay4, del de-
creto legislativo 23/2011 («sono
soppresse tutte le esenzioni e le
agevolazionitributarie»), la cir-
colare delle Entrate 2/E del 21
febbraio 2014 permette cosi di
fare il quadro definitivo delle
fattispecie che attualmente han-
no un trattamento migliore di
quello «ordinario» e di quelle
che, invece, non hanno piu il
trattamento agevolato goduto
primadel1°gennaio 2014.

Sono dunque attualmente og-
getto d’imposizione agevolata:

a) gli atti relativi al procedi-
mento di mediazione finalizza-
to alla conciliazione delle con-
troversie civili commerciali,
che (articolo 17 Dlgs 28/2010)

PENALIZZATI

Perdono la norma di favore

le cessioni di fabbricati esenti
da Iva ceduti a societa
immobiliari di compravendita
e ibenisituati all’estero

sono esenti da imposte, fatta
eccezione per il verbale di ac-
cordo che ¢ esente dall’'impo-
sta di registro entro il limite di
valore di somila euro, essendo
dovuta invece I'imposta per la
parte eccedente;

b) gli atti relativi ai procedi-
menti di separazione e divorzio
che, aisensidell’articolo19,leg-
ge74/1987,sono esenti daimpo-
sizione;

¢) i verbali di conciliazione
giudiziale che, ai sensi dell’arti-
colo 9, comma 9, legge
488/1999, sono esenti da impo-
sta di registro se di valore non
superiore a euro 51.645,69;

d) gli atti di trasferimento di
terreni agricoliafavore di colti-
vatori diretti ed imprenditori
agricoli professionali, iscritti
nella relativa gestione previ-
denziale, che pagano le impo-
stediregistro eipotecaria in mi-
sura fissa e I'imposta catastale
dell'1% (articolo 2, comma 4-bis
dl194/20009);

e) gli atti di riorganizzazio-
ne dientidinaturapolitica, sin-
dacale, di categoria, religiosa,
assistenziale o culturale, che
scontano imposte di registro,
ipotecaria e catastale in misu-
ra fissa (articolo 1, comma 737,
legge di stabilita 2014);

) gli atti di apporto a fondi

immobiliari chiusi, se costitui-
ti da una pluralita di immobili
prevalentemente locati al mo-
mento dell’apporto che pure
scontano tutte le imposte in mi-
sura fissa (articolo 8, comma
1-bis, D1351/2001);

g) gli atti relativi all’organiz-
zazione di Expo 2015 (articolo
19, comma 6, dell’accordo tra
Italia e il Bureau international
des expositions I'11 luglio 2012).

D’altro canto, perdonoil trat-
tamento di favore (e divengono
soggetti alle normali aliquote
dell'imposta di registro del 2, 9
012%) principalmente:

a) i trasferimenti di immobili
di interesse storico, artistico e
archeologico (gia beneficiato
conil registro al 39);

b) i trasferimenti di fabbri-
cati esenti da Iva ceduti a so-
cieta immobiliari di compra-
vendita (gia beneficiati conil
registro all’19);

¢)itrasferimentiimmobiliari
a favore dello Stato, degli enti
pubblici territoriali o dei con-
sorzi costituiti esclusivamente
tragli stessio a favore di comu-
nita montane (gia beneficiati
conl'impostadiregistro fissa);

d) i trasferimenti di immobili
situatiall’estero (gia beneficiati
conl'impostadiregistro fissa);

e) i trasferimenti in favore
delle istituzioni riordinate in
aziende di servizi o in Onlus
(giabeneficiati con 'imposta di
registro fissa);

f) i trasferimenti di beni
immobili compresi in piani
urbanistici particolareggiati
(gia beneficiati con il regi-
stro all’1 per cento);

g) itrasferimenti di immobili
compresi in piani di recupero
(giabeneficiati con I'imposta di
registro fissa);

h) i trasferimenti di terreni
agricoli a favore di coltivato-
ri diretti e di imprenditori
agricoli professionali finaliz-
zati a costituire un compen-
dio unico (i quali erano esen-
ti daimposizione);

i) i trasferimenti a favore di
giovani agricoltori (beneficiati
con la riduzione di un quarto
dell’'imposta di registro);

1) gli acquisti di fondi rustici
da parte di cooperative e socie-
ta forestali (gia beneficiati con
I'imposta diregistro fissa);

m) i trasferimenti di aree de-
stinate ad insediamenti produt-
tivi oppure nell’ambito di pro-
grammi pubblicidi ediliziaresi-
denziale (gia beneficiati con
I'imposta di registro fissa);

n) i trasferimenti posti
nell’ambito di convenzioni di
lottizzazione o diurbanizzazio-
ne (gia beneficiati con I'impo-
stadiregistro fissa).
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Tre esempi di applicazione delle imposte

CASO 1 CASO 2 CASO3

IMPOSTA DI REGISTRO

900

IMPOSTAIPOTECARIA

5 O euro

IMPOSTA CATASTALE

5 O curo

IMPOSTADIBOLLO

Cessione atitolo oneroso di
fabbricato abitativo peril quale
nonricorrono le condizioni «prima
casa» divalore paria10mila euro:
in caso ditrasferimento a titolo
oneroso di un fabbricato abitativo
perilquale nonricorrono le
condizioni «prima casa» in baseal
le nuove disposizioni 'imposta

diimposta catastale 50 di quella
ipotecaria pill mille euro di
imposta di registro minima (invece
di10mila per 9% =900 euro)

4%
2%
1%
300 cwo

i Attidiconferimento del diritto di

! proprieta o deldiritto reale di

i godimento su fabbricati destinati

: specificamente all’esercizio di

; attivita commercialie non

i suscettibili dialtra destinazione

: senzaunaradicale trasformazione,
: nonchésu aree destinate aessere

i utilizzate per la costruzione dei
dovutaé paria1.100 euro: 50 euro
| pertinenze, semprechéifabbricati
: siano ultimati entro cinque anni

i dalconferimento e presentino le

i indicate caratteristiche

suddettifabbricati o come loro

200 curo
3%
1%

300 euro

Atti di conferimento di beni
strumentali soggettiaIva(articolo
10,comma1, n. 8-terdel Dpr
633/1972) siain regime di
esenzione che diimponibilita, si
applica'imposta di registro nella
misurafissadi200 euroe le imposte
ipotecarie e catastali nella misura
proporzionale del 3% (articolo 1-bis
della Tariffaallegataal Tuic) e
dell’1% (articolo 10, comma 1 del
Tuic). Sonoinoltre dovuti l'imposta
dibollo, le tasseipotecarie eitributi
speciali catastali

LOCAZIONI

Oltre 100mila
inquilini
«MOrosi»

Il fenomeno degli sfratti
per morosita ¢ in continuo au-
mento. Riguarda il 5% dei con-
tratti d’affitto: su un totale di 2
milioni di locazioni, sono circa
100omilagliinquilinichenonpa-
gano (+122% in dieci anni). I dati
degli uffici giudiziari mostrano
chelerichieste di esecuzione di
sfrattinell'ultimo anno sono sa-
lite a quota 120.903 (+32% in 10
anni), mentre gli sfratti eseguiti
sono 27.695. Quindi le pratiche
risolte conl'intervento dell'uffi-
ciale giudiziario ammontano al
22,9% dellerichieste arrivate.

Secondo il vicepresidente
dell'Uppi (Unione piccoli pro-
prietari immobiliari), Angelo
De Nicola, dal momento in cui
ilproprietario dell'immobile de-
cide di rivolgersi al giudice, al
momentoincuiriescearientra-
re in possesso della casa, passa
circa un anno: sei mesi per la
causae sei per gli ufficiali giudi-
ziari/forze dipolizia per libera-
rele abitazioni.

Nel rapporto tra i provvedi-
menti di sfratto emessi e il nu-
mero delle famiglie residenti, al
primo posto si colloca Prato
con uno sfratto ogni 128 fami-
glie. Seguono Lodi (1/176) e No-
vara (1/203).
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QUOTIDIANO DELLA CASA

Misure antisismiche
ai raggi X e dismissioni
del Comune di Roma

Nelnumero didomaniin primo
piano le agevolazionisulle
misure antisismiche con articoli
di Donato Antonuccie Marco
Zandona. Peril mercato
immobiliare serviziosulla
dismissione di 600 immobilida
parte del Comune di Roma

www.casaeterritorio. ilsole24ore.com

Tmpesta di registro € Iva. | casa
wl sduppia per gl Emmebll & lusse

Dallavoro

““ alla pensione

T

= Il decreto

&= sugliincentivi

¥ Destinazione Italia
al test di efficacia

QUOTIDIANO DEL DIRITTO

Imposte sulle casa:
le analisi, il testo,
il riepilogo degli esempi

E onlineil testo della circolare 2/E
sullanuovatassazione
immobiliare con le analisi di
Angelo Busanie un comodo file
conil3esempipresentisul testo
delle Entrate. Domani focus sui
trasferimenti di proprietaa
seguito di divorzi o atti giudiziari.

: www.quotidianodiritto.ilsole24ore.com

DOMANI CON IL SOLE 24 ORE

La guida «Dal lavoro
alla pensione»: i percorsi
per avvicinarsi al ritiro

Domanialla guida «Dal lavoro alla
pensione» € abbinato un forum
online: & possibile inviare domande
finoalle 18 suil riscatto; opzione
donna;ilcumulo dei contributi;
totalizzazione e ricongiunzione. Le
prime risposte saranno pubblicate
sulSole 24 Ore di martedi.

www.ilsole24ore.com/pensione2014

MERCOLEDI CON IL SOLE 24 ORE

«Destinazione Italia»,
focus di 16 pagine
con tutte le misure

Mercoledi con «Il Sole 24 Orex il
focus «Il decreto sugliincentivi»
di 16 pagine su «Destinazione
Italia», normativa ricca di misure
potenzialmente significative per
attrrarre investimenti esterie
favorire lacompetitivita delle
imprese italiane, a partire dal
credito d’imposta per gli
investimentiinricerca e sviluppo

Codice deontologico. Perilegali scatta 'obbligo di controllo

L avvocato «verifica» i soldi del cliente

Alessandro Galimberti
MILANO

Il Codice deontologico fo-
rense — approvato dal Cnf in
esecuzione dellalegge dirifor-
ma professionale dello scorso
dicembre - disegna una figura
didifensore con forti connota-
ti pubblicistici. Ribaditi i fon-
damenti dell’esercizio dell’atti-
vitadidifesaedirappresentan-
zadeidiritti (cio che, in sostan-
za, continua a giustificare il
trattamento differenziato del-
le toghe rispetto al mercato),
nei 73 articoli del bravo avvo-
cato trova spazio, e relative
sanzioni, anche la proiezione
pubblicadel legale.

A cominciare dai doveri di

adempimento fiscale , previ-
denziale, assicurativo e contri-
butivo (articolo 16 del Codi-
ce), ulteriormente specificati
nei momenti nevralgici del
rapporto con il cliente. Dalle
modalita di pagamento all’ana-
lisi preventivadel denarorice-
vuto. Se sul primo versante il
difensore - secondo l'articolo
29 -«deve emettereil prescrit-
to documento fiscale per ogni
pagamento ricevuto» (diven-
tando di fatto il primo baluar-
donellalottaal nero), nellage-
stione di denaro altrui «deve
rifiutare di ricevere o gestire
fondi che non siano riferibili
ad un cliente» (articolo 30).
Neltenore di quest’ultimo pas-

saggio € evidente la duplice va-
lenza della vigilanza del lega-
le. Sia sotto il profilo fiscale
sia, soprattutto, nella prospet-
tiva dell’antiriciclaggio.
Interessantianche le disposi-
zioni circa la proiezione ester-
nadellattivita forense, in parti-
colare nei rapporti pubblici e
privati con la magistratura e in
quelli strumentali e/o confi-

/3

Gli articoli
Totale degli articoli che compongono
il Codice deontologico forense

denziali con lastampa.
Ladinamicadiinterlocuzio-
ne conigiudici ¢ talmente per-
fettanell’enunciazione («irap-
portidevono essere impronta-
ti a dignita e reciproco rispet-
to», «l’avvocato non deve ap-
profittare di rapporti di amici-
zia, familiarita o confidenza
conimagistrati...né ostentare
I’esistenzaditali rapporti», ar-
ticolo 53) da rendere quasi in-
credibile cio che e regolarmen-
te avvenuto negli ultimi lustri
inogni contesto di informazio-
ne o presuntatale, dai massimi
fori a quelli pit periferici. In
ogni caso, la sanzione prevista
dal Codice per le condotte po-
co etiche ¢ la censura, mentre

chiudere un occhio sulla pro-
venienza del denaro ricevuto
da un cliente puo costare an-
che la sospensione da sei mesi
aunanno (ladimenticanza del-
la fattura, invece, non va oltre
lacensura).

Sempre in tema di pubbli-
che relazioni, il regolamento
deontologico affrontain modo
articolato il rapporto con la
stampa.Ildivietodiindire con-
ferenze stampa (articolo 57) -
pit volte aggirato nell’'ultimo
decennioinformadirettaolar-
vata,come ¢ esperienzadiogni
cronista giudiziario - non im-
pedisce di esercitare la difesa
"pubblicistica" dei diritti del
cliente, con la sola avvertenza
di non fornire notizie coperte
dalsegretodiindagine (cio¢ at-
ti non ancora depositati, non
escludendo pertanto copie di
atti nella legittima disponibili-

ta delle parti processuali, ndr).
Cio che invece ’'avvocato non
puo in alcun caso fare & «spen-
dere il nome dei propri clienti,
enfatizzare le proprie capacita
professionali, sollecitare arti-
coli o interviste».

Altro tema non infrequente
nelle interazioni tra magistra-
turaeavvocatura, specialmen-
te nei tribunali minori, sono i
«rapporti di parentela, coniu-
gio, affinita’ e convivenzay,
aspetti della cui sussistenza
l’avvocato deve dare comuni-
cazione al Consiglio dell’Ordi-
ne di appartenenza al’atto
dell’iscrizione. Un obbligo che
«sussiste anche in riferimento
asopravvenute variazioniy. Pe-
na delle dimenticanza, spesso
foriera di tensioni all’interno
della stessa categoria, ¢ il sem-
plice avvertimento.
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Abuso del diritto,
la Cassazione
supera i limiti

di Enrico De Mita

on l'ordinanza 24739/
C 2013 la Sezione tributa-

ria della Corte di cassa-
zione ha sollevato d’ufficio la
questione di legittimita costi-
tuzionale, per contrasto con
gliarticoli3 e 53 della Costitu-
zione, dell’articolo 37-bis,
comma quarto del Dpr
600/1973.11 punto controver-
so € quello nel quale sisanzio-
nacon lanullital’avviso diac-
certamento che non sia stato
preceduto dalla richiesta di
chiarimento nella forma e nei
tempi previsti.

Con questa imprevedibile
decisione, la Cassazione ¢
andata oltre la richiesta al-
trettanto assurda fatta
dall’amministrazione dirite-
nere irrilevante la nullita
prevista dall’articolo 37 bis
citato, prevalendo lanecessi-
ta di reprimere I'elusione e
comungque ’abuso.

Ed ecco la motivazione
dell’ordinanza. La nullita sta-
bilitadall’articolo 37-bis & «di-
stonicay rispetto al diritto vi-
vente e creatrice di disparita
di trattamento.

C’¢ subito da osservare che
ildiritto vivente non puo esse-
re vincolante quando ¢ carat-
terizzato da incertezze e ap-
prossimazioni logiche nelle
quali la giurisprudenza fa piu
politica che diritto o si fa am-
ministrazione finanziaria.
Ma questa affermazione ¢ so-
lo la spia delle ragioni politi-
che che hanno indotto la Cor-
te a sollevare la questione di
costituzionalita. In effetti, la
Cassazione non accetta che
I’abuso del diritto debba esse-
re rilevato dall’amministra-
zione e ha elaborato tutta una
giurisprudenza che si regge
sui seguenti punti.

Il divieto di abuso del dirit-
to sifonda sull’articolo 53 del-
laCostituzione; nell’interpre-
tazione della legge, il giudice
deve - anche d’ufficio, quan-
do ritenga sussistenti gli ele-
menti della fattispecie elusi-
va-fare applicazione delle ri-
prese antielusive. La nullita
perirregolarita della forma di
che trattasi risultano irragio-
nevolmente stabilite solo nel-
la residuale ipotesi di cui
all’articolo 37-bis. Il contrad-
dittorio, dice ancorala Corte,
deve avere carattere sostan-
ziale e non formalistico.
Quando il difetto di forma ¢
particolarmente lieve perché
P’avviso é stato notificato po-
co primadello spirare del ter-
mine, I'invalidazione dell’at-
to diventa irragionevole. Di-
fatti, esistono altre norme re-
lative a negozi elusivi senza
che vi sia una analoga previ-
sione di nullita per difetto di
motivazione.

Come abbiamo ripetuta-
mente rilevato in dottrina,
larticolo 53 della Costituzio-
ne ha una funzione piti ampia
e non diretta rispetto alla vi-
cenda dell’abuso del diritto.
Non ¢ detto in che senso il
principio di capacita contri-
butiva, come dovere di con-
correre alle pubbliche spese,
possafondare il divieto diabu-
so del diritto. Esso appare qui
superfluo dauna parte e insuf-
ficiente dall’altra. Il riferimen-
to ad altre fattispecie elusive
non conduce a un’interpreta-
zione restrittiva dell’articolo
37-bis come norma speciale.

L’articolo 37-bis ¢ espres-
sione di un principio. Il no-
stro ordinamento non haleg-
gigenerali, sicché puo avve-
nire che una norma di carat-
tere generale sia scritta in

qualche disposizione parti-
colare.In tale caso, lamiglio-
re dottrina e la stessa giuri-
sprudenza hanno sostenuto
che diventano incostituzio-
nali invece le disposizioni
che non stabiliscono la nor-
ma di carattere generale.
Orbene, sel’obbligo dell’am-
ministrazione finanziaria di
motivare gli accertamenti vie-
ne collegato al principio di le-
galita dell’azione amministra-
tiva e alla funzione di giustizia
dellafinanza - che non puo es-
sere diversa a seconda del tri-
buto di cui si tratti - se si colle-
ga alla tutela del contribuente
(provocatio ad opponendum),
ne consegue che tale obbligo
non puo atteggiarsiin modo di-
verso nei singoli tributi.
Ripetutamente la Cassa-
zione cita a sostegno della
propriatesil’articolo 20 del-

IL FATTO

La Corte ha sottoposto
alla Consulta la nullita
dell’avviso se prima
non c¢’¢ larichiesta

di chiarimenti

ILCOMMENTO

La decisione ¢ politica:
non tiene conto

che I'articolo 37-bis
del Dpr 600,73
esprime un principio

la legge di registro come
norma antielusivanella qua-
le non ¢ prevista la nullita
per difetto di motivazione.
Ma questo articolo ¢ solo il
superamento dellalegge del
1923, per precisare che gli ef-
fettidegli atti sottopostiare-
gistrazione sono esclusiva-
mente quelli giuridici e non
quelli economici (Cassazio-
ne 4994/1991; 6026/1991;
2633/1983), sicché la norma
non ha niente a che fare con
I’abuso del diritto, come ela-
borato dalla giurispruden-
za.’interpretazione del di-
ritto richiede la conoscen-
zastorica di esso, che la no-
stra giurisprudenza mostra
dinon avere.

Ma, se si vuole cogliere ’'ob-
biettivo "politico" dell’ordi-
nanza, basta leggere la nuova
disposizione in materia scrit-
ta nella legge delega che sta
per essere approvata dal Par-
lamento. All’articolo 5, lettera
e) di questa legge € scritto:
«Prevedere una formale e
puntuale individuazione del-
la condotta abusiva nella mo-
tivazione dell’accertamento
fiscale, a pena di nullita». Ve-
dremo che cosa si inventera
la Cassazione di fronte a tale
testo per non sentirsi le mani
legate, nella rivendicazione
assurda di un potere ammini-
strativo che non le compete.

Lapretesadirilevare duffi-
cio i profili dell’abuso del di-
ritto ¢ rivendicazione di un
potere non proprio e altera-
zione delle regole del proces-
so tributario che nasce da un
ricorso contro un atto dell’am-
ministrazione finanziaria che
va motivato a pena di nullita.
La crisi del diritto in Italia og-
gi ¢ anche confusione di ruoli
frapoteri,come la Corte costi-
tuzionale ben sa! C’¢ la tenta-
zione di certi giudici di fare i
legislatorio gliamministrato-
ri. E una concezione distorta
dei poteri costituzionali.

© RIPRODUZIONE RISERVATA




