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Le nuowe norme
sul catasto al comuni
e il condominio
“spstituta d'imposta”

di C. 5forza Foglianl
e 5 Maglia
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Controlli e agevolazioni. Dalle disposizioni del luglio 2006 alla Finanziaria una serie di norme ha rivoluzionato il settore per far emergere 'evasione

Immobili, ridisegnata la mappa fiscale

Resiste, con qualche limite, il 36% sul recupero edilizio e arriva il 55% sul risparmio energetico

Saverio Fossati

Nonc’¢ manovrafiscale sen-
zacasa. Manegli ultimi sette me-
si una catena di leggi, decreti e
circolari ha disegnato una tra-
ma, o meglio una ragnatela, che
avviluppa I'immobile. L’obietti-
Vo0 &, anzitutto, prosciugare’eva-
sione fiscale, altissima nel setto-
re, ma anche razionalizzare e
sfoltirelaselvadiscontieagevo-
lazioni. In questo inserto viene
percio riassunto il quadro delle
regole per comprare e ristruttu-
rare I'abitazione dopola prolun-
gata scossa tellurica che parte
dal primo DI Bersani (luglio
20006) e siconclude conlaFinan-
ziaria2o007 e conlerelative dipo-
sizioniapplicative.

Comprare

1l rogito ¢ entrato in scena con
due nuovi obblighi: quello di in-
dicare gli estremi del mediatore
immobiliare di cui ci si & serviti

Il bonus ristrutturazioni
conviene sempre, l'impresa
per competere dovrebbe
offrire uno sconto sui costi
del30% al netto dell'lva

Le indicazioni nell’atto di
compravendita tendono
afar emergere i veri valori
delle case e afacilitare

il rinnovamento delle rendite

per concludere l'acquisto e le
specificazioni dei mezzidipaga-
mento. Il cliente avra in cambio
una piccola detrazione.

Atorto o aragione, il Fisco ha
individuato nelle agenzie una
sacca di evasione. Un po’ incon-
gruamente, pero, ha caricato gli
agenti di una serie di adempi-
menti: recenti, come quelli
sull’antiriciclaggio, e nuovi di
zecca, come quello, quasi da no-
taio, disostituirsial cliente occu-
pandosi della registrazione de-
gli atti che passano dal loro uffi-
cio (specialmente le locazioni).
Con la conseguenza inevitabile
di spingere verso il "nero" i me-
no virtuosi.

Nelrogito, poi,sideve indica-
re come si ¢ pagato ed ¢ stato raf-
forzato'obbligo di dichiarare il
vero prezzo (anche se le impo-
ste continueranno a venire cal-
colate sul "valore catastale"),
sanzionando severamente chi
occulta, anche in parte, il corri-
spettivo pattuito. Proprio
quest’obbligo sara uno degli

scogli piu difficili da superare:
per la naturale tendenza nazio-
nale a tenere nascosto il valore
di cio che si possiede, nel timo-
re che in un futuro possa essere
aggredito dal Fisco in modo piu
violento, ma anche perché, es-
sendo assoggettato a Irpef il
guadagno quandolavenditaav-
viene prima dei cinque anni
(prima casa eccettuata), chi ha
comprato prima del 4 luglio
20006 (indicando il valore cata-
stale) aspettera almeno cinque
anni per evitare una mazzata. A
meno di fornire un corrispetti-
vo fasullo. La differenza fra va-
lore catastale e di mercato ¢ in-
fatti enorme. Fra laltro, il ri-
schio & anche di un riflesso sul
mercato, laddove chi vende
puo pensarediscaricare sull’ac-
quirente I'Irpef imprevista. I
controlli,comunque, sisono fat-
tipressantianche per lamaggio-
re autonomia dell’agenzia delle
Entrate, codificata con la circo-
lare 6/E del 6 febbraio 2007.

Sul fronte mutui,invece, le co-
se si sono semplificate: con il
Bersani-bis sara la banca a can-
cellare Iipoteca (sperando in
commissioni "eque") e per la
chiusura anticipata dei mutui
(ma le tipologie sono in discus-
sione) stipulati dal 2 febbraio
2007 lapenale non scattera.

Anche il passaggio ereditario,
ormaij, & tornato sotto 'ombrel-
lo tributario e, benché ci sia una
franchigia generosa e aliquote
basse per i parenti stretti, in pa-
recchi casi 'immobile ereditato
torneraadiventare un costo.

A corollario di tutto questo,
poi, ribolle il pentolone catasta-
le, dal quale tutti si attendono
nuove rendite pili legate alla re-
alta di mercato con conseguenti
aumenti fiscali (si veda l'artico-
loafianco).

Recupero edilizio

Sul fronte delle ristrutturazioni,
diverse modifiche si sono fatte
sentire: ¢ tornatal’Iva al10% e la
detrazione Irpef'si¢ abbassataal
36 per cento, ¢ scomparsala pos-
sibilita di scontare le spese
dall’acquisto di case ristruttura-
te dall'impresa venditrice ma
per chiinveste in risparmio ener-
getico la detrazione sale al 55%
dei costi sostenuti.

Restalacomplessitadellapra-
tica. Ma il risparmio ¢ comun-
que rilevante. Cosi alle imprese
disoneste, che propongono il
sconto dell'Iva in cambio della
mancata fatturazione, ¢ facile ri-
spondere che, calcolatrice alla
mano, solo una riduzione del
30% sui costi al netto di Iva ren-
derebbe l'offerta competitiva
con quella del Fisco.
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Tempi pit lunghi peril nuovo Catasto

La prima casa nell'Irpet

Alcuni dei nodi piut impor-
tanti non verranno subito al petti-
ne: i conti con I'Irpef sulla prima
casa si faranno a primavera e
quelli con il nuovo Catasto sono
rimandati ancoraun po’.

Indichiarazione

La Finanziaria 2007 ha "riporta-
to" I'abitazione principale nella
base imponibile Irpef (prima ne
era totalmente esclusa), conce-
dendo pero una deduzione dal
reddito pari alla rendita catasta-
le. Tutto come prima, quindi?
No.Perchéle detrazioni per cari-
chi di famiglia sono subordinate
al calcolo del reddito complessi-
vo, che fino al 2006 non com-
prendeva I'abitazione principa-
le e adesso si. Primo svantaggio.

Poi, alcune agevolazioni (anche
quelle richieste ai fini Isee) sono
basate sul reddito complessivo,
che ora si alza per tutti coloro
cheabitanonellacasadiproprie-
ta. Lascelta, quindi, anche se det-
tata dalla necessita di impedire
che il calcolo facesse scivolare i
contribuentiinuna «sogliadipo-
verta» che provoca fiscalmente
pittdanni che vantaggi (si vedail
«Sole-24 Ore» del 28 e 29 dicem-
brescorso) haun effettoacasca-
ta che creera perdite fiscali a
molti contribuenti.

Ilnuovo Catasto

L’altro nodo rimane il Catasto. I1
primo passo é stato definito dalla
Finanziaria 2007: entro novem-
bre una serie di funzioni passe-

ranno ai Comunianche sealivel-
lo informatico l'unitarieta dei
flussi di dati sara compito
dell’agenzia del Territorio. I Co-
muni potranno accelerare enor-
memente i controlli sulle discra-
siefralasituazione reale degliim-
mobili e la loro configurazione
catastale (in sostanza attribuzio-
ne di categorie e classe e ciog,
per effetto diretto, di rendita ca-
tastale). E recuperare a tassazio-
ne sia 'evasione vera e propria
sia quegli immobili che hanno
unacategoriaincongruarispetto
ai valoriimmobiliari di mercato.

Il secondo passo, il piltimpe-
gnativo, ¢ la riforma degli esti-
mi, cioé dei valori che sono alla
base della rendita catastale (la
quale, a sua volta, ¢ la base di

calcolo praticamente di tutte le
imposte dirette e indirette). I
proprietari paventano aumenti
atappeto (e certamente gli esti-
misaliranno, adeguandosi aiva-
lori di mercato).

Tuttavia secondo Donatella
Mungo, relatore allacommissio-
ne Finanze della Camera del Ddl
1762, in discussione alla Camera,
la «parita di gettito» assicurata
nel DdI va studiata in modo da
evitare che il gioco dei trasferi-
menti erariali annulli nella so-
stanzalo scopo dellanorma, che
équellodiunaperequazione del-
le rendite e non di maggiori in-
cassi fiscali. «Stiamo cercando
una formula con criteri chiari
ma non troppo dettagliati, per
non pesare sull’autonomia dei
Comuni.Non ¢ quindiun proble-
ma politico, né con il Governo
né con la maggioranza e, credo,
neanche con l'opposizione, ma
solo discritturax.

L’Erario nonsifida

Mediatori
SOtto pressione

Angelo Busani

Lalegge finanziaria2007 po-
ne unarilevante attenzione sulle
fasi preparatorie del contratto di
compravendita immobiliare
con I'evidente scopo di stimola-
rel’emersione di materiaimponi-
bile finora rimasta "inespressa".
Le disposizioni che concernono
questamateriasono le seguenti:

a) il comma 48 dispone che
neirogiti, oltre agli estremiiden-
tificativi del mediatore immobi-
liare e del compenso dal medesi-
mo percepito conle relative mo-
dalita di pagamento (la cui men-
zione era gia richiesta per effet-
to dell’articolo 35, comma 22, DI
223/20006, convertito in legge
248/2000), occorre ora indicare
anche il numero di iscrizione al
ruolo degli agenti di affariin me-
diazione tenuto dalla Camera di
Commercio;

b) sempre lo stesso comma 48
dispone che, in caso di assenza
dell'iscrizione al ruolo di agenti
di affari in mediazione, il notaio
& obbligato a effettuare specifica
segnalazione all’agenzia delle
Entrate di competenza;

¢) il precedente comma 46 di-
sponeinfine che gli agentidiaffa-
riin mediazione sono obbligatia
domandare la registrazione (e
quindi sono solidalmente re-
sponsabili per il pagamento del-
le relative imposte) delle «scrit-
ture private non autenticate di
natura negoziale stipulate a se-
guito dellaloro attivitax.

Se la nuova disciplina recante
nuovi obblighi di menzione nei
rogiti non pare presentare parti-
colari problemi applicativi, la
nuovanormasullaregistrazione
deicontratti aoperadei mediato-
ri immobiliari necessita invece
diun minimo diriflessione.

Innanzitutto c¢’¢ daidentifica-
re quali siano i documenti per i
quali sorge, con la Finanziaria
del2007,I’obbligo diregistrazio-
ne acuradel mediatore: lalegge
parla infatti di «scritture priva-
te...dinaturanegoziale» e quin-
di utilizza un’espressione che
puo apparire di non facile inter-
pretazione.

L’attivita tipica diun mediato-
re, infatti, pud spaziare dal "clas-
sico" contratto preliminare (il
quale,comenoto, nel gergo mer-

cantile, & designato con il termi-
ne "compromesso") aunaplura-
lita di strumenti giuridici che il
mediatore utilizza abitualmen-
te: la "proposta", la "accettazio-
ne" dell’altrui proposta, 'opzio-
ne, laprelazione, eccetera.

Ora, se non v’¢ dubbio che il
contratto preliminare o compro-
messo vada senz’altro compre-
so nell’ambito dei documenti
dei quali il mediatore dovra
d’ora innanzi curare la registra-
zione (come obbligato all’effet-
tuazione della formalita e pure
come coobbligato solidale al pa-
gamento delle imposte dovute),
va escluso invece che vada regi-
strata la "semplice" proposta
contrattuale: essa, infatti, & per
lo piti ritenuta dagli studiosi un
atto di natura "prenegoziale" e
pertanto con cio dovrebbe sfug-

L’'obbligo di registrare

al posto dei clienti

crea nuove responsabilita
e complicazioni
difficilmente gestibili

gire al perimetro delle «scrittu-
re private ... di natura negozia-
le» e cio¢ all’ambito degli atti
cheilmediatore deveregistrare.

Certo e che, tuttavia, se al pro-
ponente venganotificatal’accet-
tazione dellacontroparte eilme-
diatore sia a parte di questa pro-
cedura (come inevitabilmente
accade), scatta comunque I'ob-
bligo di registrazione in quanto
l'incrocio tra proposta e accetta-
zione genera un vero e proprio
contratto preliminare.

E opportuno inoltre doman-
darsi 'impatto delle nuove nor-
me con i contratti preliminari
gia formati nelle agenzie immo-
biliari ante 2007: certamente, la
lororegistrazione non ¢ unobbli-
go del mediatore che ne ha pro-
curato la conclusione (ma ¢ un
obbligo delle parti contraenti),
in quanto I'obbligo di registrare,
e la conseguente responsabilita
solidale per il debito d’imposta,
nonpuononvalere chepericon-
tratti preliminari stipulati dal 1°
gennaio 2007 inavanti.

Molte facce

Abitazione principale con residenza

Silvio Rezzonico
Giovanni Tucci

Oltre alle agevolazioni
"prima casa", valide per l'ac-
quisto, le successioni e dona-
zioni (nonché perI'impostaso-
stitutiva sui mutui ridotta dal
2% allo 0,25%), sono previsti
dal Testo unico delle imposte
sui redditi e dalla norma
sull’Ici (Dlgs n. 504/1992) altri
quattro tipi di agevolazioni
sull’«abitazione principaley,
che é cosa diversa della prima
casastessa.

Come & noto, infatti, traire-
quisiti per la "prima casa" c’e
quello della residenza nello

stesso comune dell’acquisto,
ma non quello della dimora
abituale nell'immobile: niente
vieta quindi di abitare in un al-
tro alloggio, purché si abbia o
si stabilisca la residenza nello
stesso comune dove si acqui-
stala prima casa.

Le agevolazioni per I'abita-
zione principale e per le sue
pertinenze sono:

a) unadetrazione fiscale pa-
ri al 19% sugli interessi pagati
sul mutuo per 'acquisto non-
ché sugli altri oneri che si ver-
sano. Il tetto su cuiapplicarla e
pero abbastanza basso: 3.615,2
euro. In altre parole, il rispar-

mio ¢ al massimo di 686,89 eu-
ro annui;

b) quellache consente dide-
trarre sempre il 199% sugli inte-
ressi pagati sul mutuo perlaco-
struzione dell’abitazione prin-
cipale, maconuntetto piubas-
so (2.582,28 euro), per un am-
montare massimo dello "scon-
to" paria 491 euro annui;

¢) quellache consente dide-
durre l'intera rendita catastale
dairedditi;

d) quella valida ai fini Ici
che permette di detrarre
dall’imposta comunale sugli
immobili un importo di
103,29 euro minimi (incre-

mentabili pero dai comuni).
Ai comuni stessi resta la pitt
ampia facolta di stabilire an-
che aliquote Iciridotte rispet-
toaquellaordinariaperI’abi-
tazione principale.

A quest’ultimo proposito ¢
interessante notare che la Fi-
nanziaria 2007 ha introdotto
(conil comma173) nel decreto
legislativo sull’'Iciun nuovo in-
ciso, secondo cui va intesa co-

DOSSIERA CURADI

Saverio Fossati
IN REDAZIONE

Andrea Maria Candidi

me abitazione principale «sal-
vo provacontraria, quelladire-
sidenza anagraficay.

Naturalmente vi possono es-
sere diversi casi in cui I'Ici ri-
dottarestagodibile per immo-
bilidiversidallaresidenzaana-
grafica (per esempio quello,
espressamente previsto da
molti comuni, di anziani che ri-
coveratiin unistituto di cura).

Si tratta di un chiarimento
che puo essere considerato di
buonsenso, anche se nonsica-
pisce il motivo per cui sia stato
introdotto in una norma
sull’Ici (dove dovrebbe vigere
l'autonomia fiscale locale) e
non invece, per esempio, in
una norma sull'Irpef, dove ¢ lo
Stato a far da padrone.

Si ricorda comunque che,
anchea proposito didetrazio-

ne degli interessi passivi dei
mutui su abitazione inagibile,
perchédaristrutturare, la cir-
colare delle Entrate n.15/2005
aveva chiaramente specifica-
to che «l’abitazione principa-
le non coincide necessaria-
mente con la residenza ana-
grafica» e affermato che la
prova della destinazione a di-
mora abituale, in mancanza
del certificato anagrafico,
puo essere data «daautocerti-
ficazione resa ai sensidel Dpr
445 del 2000».

Resta incomprensibile per-
chéperl’Icilacasadebbaesse-
re l’abitazione principale «del
contribuente e dei familiari»
mentre per i mutui e per la de-
duzione dell’intera rendita ca-
tastale quella «del contribuen-
te o dei familiari».
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