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NORME E TRIBUTI

PARLAMENTO. Primo si al Ddl discoteche
Parte I'esame per rivedere la legge Merlin

DICHIARAZIONI. Attende il si di Bruxelles
il rinnovo della «Tremonti bis»

RIFORMA BIAGI. Approda in «Gazzetta»
il decreto sulle agenzie per il lavoro

a pag. 26 a pag. 29 a pag. 31 ‘

E in arrivo una proroga di un anno: sara decisa gia al Consiglio dei ministri di fine settimall@; storia infinita

Le norme sulla devolution catastale dal 1997 a oggi

DECENTRAMENTO

Sitta ancora il cataso a Comun

Resta al palo il Dpcm attuativo - Accolte le proteste dei proprietari,

La legge delega. Ad awviare il processo € stata la legge
59/97, che delegava al Governo, fra I'altro, I'individuazione
dei beni e delle risorse da trasferire ai fini del
decentramento

Il decreto legislativo. In
esecuzione della legge
delega & stato predisposto
il decreto legislativo
112/98, che ha elencato le
funzioni mantenute dallo
Stato in materia di Catasto
e quelle da trasferire agli
enti locali (la gestione degli
atti catastali e la revisione
di estimi e classamento)

manicpi rivendicano le nuove funzioni

(LaPresse)

ROMA m Il passaggio del Ca-scorso). Non & ancora chiard9 dicembre 2000 aveva fissadei ministri si € iniziato a stu- quale compito svolgere e qualé\ppc). In Senato, intanto, si ri-il presupposto per il recupero
tasto ai Comuni si ferma perquale strumento normativo verto I'ormai trascorso terminediare soluzioni per consentirdasciare al Territorio. Entro 90parlava del Ddl As 1327, firma- dell'evasione e per una piu equi
un altro anno. Il ministerora utilizzato per la prorogadel 26 febbraio 2004. Nel frat-un passaggio graduale dellgiorni dall'invio di una comuni- to da 59 senatori di maggioranassegnazione di categorie e cla
dell’Economia, salvo ripensa-(non si esclude un decreto legtempo I'agenzia del Territorio funzioni. Il risultato € stata la cazione dalla Prefettura, se ika e presentato nell'aprile 2002si a immobili dei centri storici.
menti dell'ultima ora, porterage). In effetti, la data del 26ha avviato una serie di speribozza di Dpcm (si veda «llComune non avesse indicato lahe prevede un decentramentdalutando in 354 milioni all'an-
infatti al Consiglio dei mini- febbraio 2004, come terminementazioni che a fine 2003 ve-Sole-24 Ore» del 22 febbraio) scelta da adottare, sarebbe scait solo livello provinciale; ma la no un recupero di imposte ch
stri di fine settimana un prov-entro il quale attuare il trasferi- che in sette tato automaticamente I'oneraliscussione non € nemmeno iniporterebbe cosi ad abbassare
vedimento per lo slittamentomento delle funzioni, era stata mesi (minimo di gestire solo visure e certifica-ziata. Confedilizia, in particola- aliquote Ici. Anche il Comune
di dodici mesi del decentra-stabilita con un semplice ottimale) zioni (il primo «modulo»). re, aveva pil volte espresso lai Roma ha preso posizione
mento delle funzioni catastaliDpcm, ma, secondo Confedili Tra | rTDthl de”O $0p avrebbe realiz- | problemi. | sindacati (so- sua contrarieta all'ipotesi che i'assessore al bilancio, Marco f
ai municipi. zZia, «questa scadenza era staﬁl a.l | . - zatoil passag- prattutto Unsa-Confsal) hanndComuni gestissero la revisioneCausi, ha affermato che «il Co-
«La proroga sara sottopostdlegittimamente fissatax. perSOﬂ eell caro-estim gio. E che ora espresso da subito ostilita pedegli estimi. E segnalavano chenune € pronto ad assumere le |
al Governo venerdi» dice Ma- Lo scenario. La legge appare desti- la mancanza di incentivi ai tra-i nuovi estimi avrebbero potutofunzioni del Catasto ed é forte-
ria Teresa Armosino, il sottose59/97 delegava al Governo nato a restare sferimenti e il meccanismo po-essere pesantemente penalizzamente contrario a qualunque pro-
gretario all’Economia che sed'attuazione del "decentramen-devano gia 400 sportelli comu-nel cassetto. co elastico per la scelta delldi aifini Ici e Irpef. Ipotesi smen- roga che non sia volontaria, cioé
gue la complessa vicendato catastale". Il decreto legisla-nali attivati. | Comuni interes- Il passaggio era previsto insedi (stabilito in un altra bozzatite dall’Anci, contraria a proro- che non lasci la decisione ai Co-
L'ipotesi era stata ventilata neitivo 112/98 ha definito le com- sati, perd (sono esclusi quelltre «<moduli», dalle semplici vi- di Dpcm). ghe, che indicava come la revimuni». Sulla stessa linea il coor-
giorni scorsi dallo stesso sottopetenze di Stato e Comuni elel Trentino-Alto Adige) sono sure fino alla riforma degli esti- Ma l'opposizione politica piu sione e piu in generale il gover-dinamento per il catasto di Le-
segretario Armosino (si vedaha lasciato ai Dpcm 'attuazio-7.800 e dallo scorso autunnani catastali. Ciascun munici-forte &€ venuta dai proprietari im-no del territorio affidato intera- gautonomie.
«ll Sole-24 Ore» del 2 marzone concreta. Cosi il Dpcm delalla presidenza del Consigligpio avrebbe potuto sceglieramobiliari (Confedilizia, Uppi, mente ai municipi fosse invece SAVERIO FOSSATI

Le altre norme.
Successivamente sono
stati emanati il Dpcm del
19 dicembre 2000, con
I'individuazione delle
risorse e la fissazione del
termine per I'ultimazione
delle operazioni (26 febbraio 2004) e il Dpcm del 21
marzo 2001, con la distribuzione delle risorse a livello
provinciale; a questo punto si attendevano solo i due
Dpcm attuativi con i meccanismi del passaggio graduale
delle funzioni e del trasferimento del personale

Maria Teresa Armosino

ma non mette al riparo dalla
sanzione per occultamento di
corrispettivo (che é I'eufemi-
stica terminologia burocratica
che descrive la corresponsione
di un pagamento "in nero").
Conferma cercasi. Come
procedere ora? | rogiti nei
quali si sia indicato un valo-
re indipendentemente dal

alla Cassazione stop al

Fisco & immobili / Quando il «prezzo e giusto»
cattivo (e illecito) co-

pse L a Cassazione salval rogitl «ridotti»

rogiti di compravendita un cor-

rispettivo inferiore a quello ef- I "

fettivamente pagato dal comll Rischi multipli dal "'disallineamento*

pratore per abbattere I'imponi- Le conseguenze per il Fisco, per le regole contro il riciclaggio e agli effetti civili dell’'occultamento parziale o totale del prezzo di compravendita di immobili

bile su cui calcolare I'imposta.
A far desistere da questo corr ANTIRICICLAGGIO CONSEGUENZE CIVILISTICHE

portamento potrebbe esser

una sentenza della Corte di Contro il «nero». Per chi occulta anche

Cassazione che, pur non rece

tissima (n. 6542 del 24 aprile alla maggiore imposta sulla differenza tra
2003) sembra destinata ad ave- prezzo vero e dichiarato, ¢’é una sanzione

re effetti dirompenti e non

manchera di suscitare il con,

fronto tra gli operatori.
Secondo la sen
tenza, «la norm
dell’articolo 51
Dpr 26 aprile 1986

Imposte

ancorate corare  l'accerta-
al valore g ?re]_gjis?r((a)”;:nvg(l)cs):g
enon  Sferito, prescinden-
al costo  fosSie pan

Infatti, la norma ri-
chiamata fa riferi-

mento testuale al valore "dipresentata dal prezzo;

n. 131 ha inteso an-

Interessi passivi. La detrazione Irpef per
interessi passivi dei mutui prima casa
spetta solo fino a concorrenza della parte
di mutuo corrispondente a quanto
dichiarato nella compravendita e non per
la parte di prezzo non dichiarata
Plusvalenze. Se si vende un terreno
edificabile o qualsiasi immobile entro 5
anni dall’acquisto, la plusvalenza (il
guadagno consistente nella differenza tra
prezzo d’acquisto e prezzo di rivendita:
quello vero, non il dichiarato) & tassabile e
va dichiarata in Unico. Altrimenti scattano
le sanzioni per omessa o insufficiente
dichiarazione. Nei casi piU gravi pud
esserci il reato di frode fiscale (sentenze
della Cassazione penale 12 maggio 1999
e 1 ottobre 1996; ora articoli 3 e 4 del
decreto legislativo 10 marzo 2000 n. 74)

N- in parte il corrispettivo convenuto, oltre

fiscale dal 200 al 400% dell'imposta
dovuta sulla differenza
(art. 72 Dpr 131/86),
, anche se il prezzo e
dichiarato in misura
uguale o superiore ai
parametri catastali
Privilegio fiscale. A
garanzia del Fisco in caso di
occultamento di corrispettivo, lo Stato ha
privilegio sugli immobili oggetto di
compravendita (Codice civile, articolo
2772): gli immobili si possono quindi
espropriare per questo credito d’imposta,
anche nei confronti di terzi acquirenti

Soglia critica. Se il prezzo non
dichiarato viene pagato, in tutto o
in parte, in contanti (o con assegni
bancari trasferibili, anche
frazionati) e I'importo del

normativa antiriciclaggio (articolo
1 del DI 143/91, convertito dalla
legge 197/91): cioe la sanzione
amministrativa pecuniaria fino al
40% dell'importo trasferito, che si
aggiunge alla sanzione fiscale
descritta qui accanto

colpiscono le transazioni im-poste sancisce che le fraudde le controdichiarazioni mi-

Prelazione. Quando la legge concede ad
alcuni soggetti il diritto di prelazione (al
conduttore per locazione di immobile adibito
a uso commerciale; al confinante o
all’affittuario coltivatore diretto del fondo

corrispettivo agricolo posto in vendita;
totale eccede la a Stato, Regioni, Province
somma di e Comuni con immobili
12.500 euro, sottoposti a vincolo

sono applicabili culturale, eccetera), se

le sanzioni | questo diritto viene violato

previste dalla il titolare puo riscattare
I'immobile nei confronti dell’acquirente al
prezzo dichiarato nell'atto di compravendita
(Cassazione, 5 marzo 2002 n. 3175).
Scioglimento. Quando il contratto € risolto,
rescisso, annullato, il compratore potra
ottenere la restituzione del solo prezzo

dichiarato in contratto, a meno che non

provi (ma se si sono usati i contanti &
impossibile) di aver pattuito e pagato una
somma superiore.

Fallimento. Se dopo I'atto di compravendita

il venditore fallisce, il curatore fallimentare o
i creditori possono chiedere la revoca degli
atti compiuti dal venditore in frode alle loro
ragioni: la conoscenza da parte del
compratore dell'insolvenza del venditore si
presume se il valore di quanto venduto
sorpassa notevolmente quello del
corrispettivo ricevuto. In tali casi il
compratore puo solo insinuare nel fallimento
il proprio credito pari all'importo dichiarato
nell’atto di vendita e non all'importo
effettivo, che non puo essere provato con la
semplice produzione di assegni dell'importo
corrispondente (Cassazione, 15 settembre
2000 n. 12172)

prezzo sono stati finora rari-
ta ma, alla luce della giuri-
sprudenza sopra riportata,
possono ora divenire una
prassi quotidiana.

Infatti, se & vero — come
dice la Cassazione — che se
sia dichiarato (co-
me accadde nel ca-
so osservato dalla

Cassazione stessa)DeCi S one

un prezzo di i -

180mila euro circa amile
a fronte di un valo- T .
re dichiarato, con dai al udici
l'ausilio dei coeffi- . .
cienti catastali, di t”bUtar I

35mila circa, la tas- - .
sazione deve colpi-d| VeneZ| a
re il valore e non il

prezzo, puo forse

Nulla perd di piu errato. A imponibile pari 0 appena supeessere inaugurata la strada di

chiarato dalle parti nell’at-m ove in un atto fosse indicatomobiliaro ha sempre spinto ilente dichiarazioni rese in quaranti a dissimulare parte departe le disastrose conseguemiore al valore catastale mettelichiarare nel rogito sia il valo-

to"». Tra I'altro, non si tratta solamente il prezzo, senza alkontraenti ad abbassare il pilunque tipo di trasferimento soprezzo.
di una pronuncia isolata, incun accenno al valore del bepossibile la base imponibile,no punite con tre anni di reclu-
quanto gia nel medesimo semne,
so si era espressa la Commisnevitabilmente rappresentatati ai controlli spesso non handa;
sione tributaria regionale didal prezzo.
Venezia (sezione XVIII, sen-
tenza 2/18/01 del 12 febbraixol/valore.
delle aliquote d'imposta chedel Codice francese delle im-1840 sancisce la nullita di tut-al valore catastale.

Effetto «moltiplicator e»

2001).

Fino a queste sentenze si

era infatti pensato che:

m ove in un atto fosse esposto
un prezzo inferiore rispetto alj | sistema di valutazione catastale
valore dichiarato del bene tra—I

sferito, la base imponibile fos-

se rappresentata dal valore;

L’eterno dilemma prez- Basti ricordare,

dei beni immobili serve, nel campo
dei contratti per trasferire questi be-
ni, a stabilire un valore dellimmobile

la rendita catastale per 115,50.

ze che a livello fiscale e civili- si il contribuente al riparore sia il prezzo e pretendere la
In particolare, da quandostico possono derivare da undall’azione di accertamento diassazione sul valore.

la base imponibile fosseanche perché gli uffici prepo-sione e 45mila euro di ammennel 1986, il Testo unico deldichiarazione di prezzo inferio-valore (cioé il procedimento E abbastanza facile tuttavia
il Tribunale pud inoltre registro, ha introdotto la cosid+e rispetto alla realta (si vedache il Fisco puo svolgere perche I'ufficio addetto alla tassa-

no provveduto alle verifiche. pronunziare I'interdizione daidetta «valutazione automatino le schede), la «valutazion@ccertare che il valore trasferizione si ribelli a questa pretesa
in sensadiritti civili e familiari fino a ca» non c'é stato ritegno aautomatica» non va intesa coto € maggiore del prezzo di-del contribuente, il quale quin-

Il livello elevato contrario, che l'articolo 1837cinque anni. Infine, I'articolo equiparare il prezzo dichiaratane un salvacondotto inoppu€hiarato per applicare a quetli dovra assoggettarsi a paga-
gnabile. Infatti, dichiarare unvalore I'aliquota d’'imposta)re I'imposta sul prezzo, chie-

dendone perd immediatamen-
te il rimborso.

L'ufficio probabilmente ne-
ghera il rimborso o non rispon-

Un esempio. Immaginiamo una ren-dera per nulla, cosicché il con-
dita catastale di 1.000 euro, riferita &ibuente potra adire le vie con-
un'abitazione. Questa rendita va anztenziose, per le quali sperabil-

m ove in un atto fosse espostohe il Fisco non possa contestare (altsiro, ipotecarie e catastali, un aumento deiL arivalutazionedélerendite. L'ar- valutazione automatica per applicare keitto aggiornata del 5% e diventanente si potrebbe riprodurre
un prezzo superiore al valor@ se poi si occulta una parte del corrimoltiplicatori delle rendite catastali corticolo 3, commi 48 e 51, della leggemposte di registro, ipotecarie e catastd-050; a questo prodotto va poi applicajuanto la Cassazione ha gia
dichiarato del bene trasferitospettivo pagato, comportamento pesanna loro rivalutazione del 10 per cento. 662/96 (Finanziaria '97) ha disposto léi. Semplificando, si ottiene che: to il moltiplicatore (100) rivalutato del sancito nella sentenza n. 6542.
la base imponibile fosse raptemente sanzionato pur se si dichiara | moltiplicatori. Previsti dal Dm 14 rivalutazione delle rendite catastali: 5% per i terreni si moltiplica il reddito 10%, ottenendosi la moltiplicazione di ANGELO BUSANI

un prezzo superiore alla valutaziondicembre 1991, sono i seguenti: per la rendita catastale dei fabbricati dominicale per 103,125; 1.050 per 110, con il risultato di

automatica). Vediamo come si calcolm 75, per i terreni; 25% per i redditi dominicali dei terreni.m per i fabbricati C/1 ed E si moltiplica115.500 euro: I'importo rappresenta il

la valutazione automatica. m 34, per i fabbricati C/1 (inegozi) ed E; Lavalutazione automatica. La riva- la rendita catastale per 39,27; valore automatico di questo fabbricato

La Finanziaria 2004. Nellultima Fi- = 50, per i fabbricati A/10 (uffici) e D lutazione dei moltiplicatori disposta dalm per i fabbricati A/10 e D si moltipli- (che si ottiene pure con la formula

nanziaria (articolo 2, comma 66, leggéopifici); la Finanziaria 2004 e la rivalutazionea la rendita catastale per 57,75; riportata, cioé moltiplicando la rendita

350/03) €& stato disposto, dal 1° gennam 100, per tutti gli altri fabbricati e, delle rendite della Finanziaria *97 vanna per tutti gli altri fabbricati (quindi catastale di 1.000 per 115,50).

2004 e ai soli fini delle imposte di regi-quindi, in particolare, per le abitazioniquindi cumulate al fine del calcolo dellgper le abitazioni) occorre moltiplicare A.BU.
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